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Bijlage Wonen

De hoofddoelstelling van de Waalsprong is het realiseren van een stadsdeel van 10.000 tot
12.000 woningen. In dit milieueffectrapport onderzoeken wij welke milieueffecten de bouw
van dit stadsdeel met zich meebrengt. De analyse vau het onderwerp wonen is daarbij van
groot belang: ontstaat inderdaad het - goed functionerende - stadsdeel dat voldoet aan de
verwachtingen van de bewoners? Voor dit milieueffectrapport hebben we een omschrijving
nodig van de uit te voeren plannen en van de te onderzoeken milieueffecten.

In hoofdstuk 1 behandelen we eerst de methodes die we hebben gebruikt voor het
omschrijven van de plannen. We introduceren begrippen als de Bouwdoos Woonmilieus en
de matjes.

[n hoofdstuk 2 beschrijven we de plannen. Met de Bouwdoos Woonmilieus en de matjes
kunnen we de verschillen laten zien tussen de woonmilieus in de vier alternatieven en de
Voorgenomen activiteit.

In het volgende hoofdstuk komen de milieueffecten en de toetsingscriteria aan bod. We gaan
nader in op begrippen als ruimtebeslag, ruimtegebruik, kwaliteit en samenhang, en betekenis
en identiteit.

In hoofdstuk 4 laten we de onderzoeksresultaten zien.

Hoofdstuk 5 ten slotte zet de conclusies op een rijtje: hoe kunnen we het onderwerp wonen
beoordelen?
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Beschrijvingsmethodiek

In dit hoojdsluk leesl u over de melhodes die we hebben gebruikl voor hel omschrijven van de
uille voeren plannen. We inlroduceren begrippen als de Bouwdoos Woonmilieus en de matjes
en leggen uit wal de woonmilieubenadering is en wal daaruil voortvloeil.

1.1 Gegevens verkrijgen

De plannen voor de verschillende deelgebieden in de Waalsprong bevinden zich in zeer
uiteenlopende stadia. Sommige delen waren bij de start van deze milieueffectrapportage al tot
en met de bouwaanvraag uitgewerkt. Van andere gedeelten, die later in de ontwikkeling
gepland waren, was alleen een globale omschrijving van het woonmilieu en het te realiseren
woningaantal bekend.

De onderzoekers moesten voor alle woongedeelten gegevens verkrijgen waarmee ze
verschillende locaties op hun merites konden beoordelen en binnen die locaties uitspraken
doen over typen woonmilieus en dichtheden.

Daarnaast moest dit onderzoek gcgcvens opleveren voor andere onderzoeksgroepen. Denkt u
aan cijfers over bevolkingsdichtheid voor de onderzoeksgroepen Recreatie, Ge1uid, Externe
Veiligheid en Lucht, kerncijfers over grondgebruik voor de onderzoeksgroepen Water,
Bodem, Biotisch milieu en Stadslandschap, en woningaantallen per woningcategorie voor een
globale grondexploitatie.

Voor het verkrijgen van gegevens over woonmilieus hebben we gebruikgemaakt van de
'Bouwdoos Woonmilieus'. Deze is ontwikkeld voor de Nijmeegse Woonvisie 2005. Verder
gebruiken we dit instrument om potentie1e bouwlocaties in de bestaande stad te onderzoeken.

De zo verkregen gegevens over woonmilieus hebben we gebruikt voor een verdere
detaillering. Met behulp van zogenaamde 'matjes' (zie paragraaf 1.3) hebben we aanvullende
gegevens op het gebied van ruimtebeslag en omgevingskwaliteit verkregen. Hiermee hebben
we onder meer de grondexploitatie kunnen berekenen.

Een aspect van Wonen waarbinnen we in dit milieueffectrapport niet hebben gevarieerd is
Duurzaam Bouwen. Voor de Waalsprong bestond immers al een duidelijk basisniveau dat
verder ging dan in de regio gebruikelijk was.

Het voornemen duurzaam te bouwen hebben we in de Samenwerkingsovereenkomst voor de
Waalsprong geformu1eerd. De ambitie is 'beter dan de regio' te presteren. Dit regionale
niveau hebben we omschreven in Duurzaam Bouwen [1]. Het houdt in het toepassen van de
basispakketten duurzaam bouwen uit het Nationaal Pakket Duurzaam Bouwen [2].

Voor de Waalsprong hebben we een aanvullend pakket thematische maatregelen
geformu1eerd. Hiermee hebben we de ambitie uit de Samenwerkingsovereenkomst
uitgewerkt. Het gaat om een aantal energiebesparende maatregelen op woningniveau (verder
besehrevcn in dc Bij1age Energie), een pakket maatregelen rond het thema water (afkoppeling
hemelwater, aan1eg huishoudwaterleidingnet) en een pakket maatregelen rond het thema
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toegankelijkheid. Voor afzonderlijke bouwprojecten bestaat altijd de mogelijkheid om een
hogere prestatie op het gebied van duurzaam bouwen te bereiken. Dit is echter afhankelijk van
kansen die zich op een lager schaalniveau voordoen dan het niveau van dit milieueffectrapport
(bijvoorbeeld speciale subsidieregelingen, aanleidingen in het stedenbouwkundig plan of het
beeldkwaliteitsplan).

1.2 Woonmilieus
Goede en evarieerde woonmilieu

Het Volkshuisvestingsbeleid van Nijmegen staat in de Woonvisie 2005 beschreven. Het
hoofduitgangspunt van de Woonvisie 2005 is dat Nijmegen streeft naar een woningvoorraad
waarin voor iedere vraagcategorie voldoende kwalitatief goede en gevarieerde woonmilieus
zlJn.

Het Ministerie van Volkshuisversting, Ruimtelijke Ordening en Milieu heeft de Nederlandse
woningvoorraad in enkele globale woonmilieus ingedeeld. Dit onderscheid is echter te grof
om er op gemeentelijk niveau mee te kunnen werken. De gemeente heeft daarom in 2001 de
al aangehaalde 'Bouwdoos Woonmilieus' ontwikkeld. Hiermee kunnen we een w09nmilieu
met behulp van acht kenmerken omschrijven. Met deze kenmerken kunnen we een groot
aantal objectieve kwaliteitsaspecten beschrijven. De acht kenmerken van de Bouwdoos
Woonmilieus laten zeer veel combinaties toe, zodat we ook de varieteit in woonmilieus
kunnen beschrijven.

De acht kenmerken zijn: bebouwingsdichtheid, stapeling, schakeling, parkeren,
groenstructuur, functiemenging, eigendom en prijs. Van elk kenmerk kunnen we op een vrij
grove schaalverdeling de resultaten meten. Bij bijvoorbeeld stapeling zien we wat de
verhouding tussen laagbouw (grondgebonden woningen), middelhoogbouw (tot en met vier
lagen) en hoogbouw is.

We hebben de Nijmeegse woningvoorraad geanalyseerd door voor aile wijken de Bouwdoos
Woonmilieus in te vullen. Wijken met overeenkomstige scores hebben we bij elkaar in een
groep gezet. Op deze wijze zijn zeven groepen ontstaan. Deze zijn elk voorzien van een
etiket: een naam die de aard van het woonmilieu van de betreffende groep wijken het best
typeert. Hieronder staan de zeven woonmilieus beschreven, beginnend met het woonmilieu
met de hoogste dichtheid en eindigend met dat met de laagste dichtheid.
We hebben van de woonmilieu's een aantal Nijmeegse voorbeelden opgenomen. Deze
bevatten vier elementen. Analysekaarten bebouwd/onbebouwd, waarmee onder andere de
"stenigheid" van een woonmilieu zichtbaar wordt; kaarten waarop de verhouding
uitgeefbaar/niet uitgeefbaar zichtbaar is, deze geven een indruk van het oppervlakte aan
openbare ruimte, een fotoverzameling referentiebeelden uit de wijk en ten slotte enige
statistische informatie en typeringen over woningtypen, inrichting openbare ruimte,
grondgebruik, parkeren en functiemenging.
De referentiebeelden vindt u in de Kaartenatlas van het MER Waalsprong 2002. Deze hebben
we opgenomen in de Achtergrondinformatie.

Centrummilieu, 63 woningen/hectare
steenachtig, hoge bebouwing, veel functies in plinten, veel drukte, vooral huurwoningen
(referentiebeeld Benedenstad, Kaartenatlas Kaart 35d)
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Staclsbuurtmilieu
gesloten bouwblokken, functies geconcentreercl op assen, in binnengebiecl woonfunctie,
groen gebunclelcl, afwisseling koop en huur in cliverse prijsklassen (zie referentiebeelcl
Hengstclal, 43 woningen per hectare, Kaartenatlas Kaart 35e en Altracle, 27 woningen per
heetare, Kaartenatlas Kaart 35i)

Tuinstacl Compact-milieu
(miclclel)hoogbouw afgewisselcl met laagbouw in hogere clichtheclen, monofunctioneel
wonen (zie referentiebeelcl Heeskesacker/Zellersacker, 28 woningen per hectare,
Kaartenatlas Kaart 35m)

Tuinstacl Ruim-milieu
miclclelhoogbouw in het groen afgewisselcl met laagbouw, functies geconcentreerd in
strips, rust, vooral goeclkope huurwoningen, maar ook koop in lagere prijsklassen (zie
referentiebeelcl Hatert 44 woningen per hectare, Kaartenatlas Kaart 35f)

Tuinclorp Compact-milieu
laagbouw geschakelcl in rijtjes, eventueel kleine voortuincn, miclclelhoogbouw en functies
geconcentreercl op assen, vooral goeclkope huurwoningen, maar ook koop in lagere
prijsklassen (zie referentiebeelcl Park Grootstal 36 woningen per hectare, Kaartenatlas
Kaart 35g)

Tuinclorp Ruim-milieu
laagbouw met ruime voortuinen in rijen en vrijstaancl (tweekappers), vooral
koopwoningen in cliverse prijsklassen (zie referentiebeelcl Hazenkamp en Waalsprong
Oosterhout, 25 woningen per hectare, Kaartenatlas Kaart35k en Kaart 351)

Woonparkmilieu
groene setting, vrijstaancl, tweekappers, urban villa's, clure tot zeer clure koop, clure huur in
appartementen (zie referentiebeelden kaartenatlas Kwakkenberg, 4 woningen per hectare,
Kaartenatlas Kaart 350)

Met cle woonmilieubenadering kunnen we een verbanclleggen tussen het programma voor cle
Waalsprong en cle Nijmeegse woningvoorraacl. In onderstaancle tabel is voor Nijmegen anno
2003 weergegeven hoe cle verhoucling in grootte is tussen cle zeven bovengenoemcle
woonmilieus en wat binnen cleze woonmilieus het aancleel huurwoningen en gestapelcle
woningen is.

Tabell. Omvang zeven Nijmeegse woonmilieus en percentage gestapeld en huur

Woonmilicll Totaal % Gestapeld % Huur%
Niimcgen totaal 100 40 65
Centrum 4 94 75
Stadsbuurt 14 65 55
Tuinstad Comoact 6 48 80
Tuinstad Ruim 31 39 75
Tuindoro Comoact 16 29 75
Tuinclorp Ruim 23 23 45
WooJl[lark 5 38 40
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[,3 Matjes

Een 'matje' is een rekenmodel waarmee we het grondgebruik van een groep woningen van
dezelfde prijscategorie, schakelingsvorm en stapelingsvorm uitdrukken.
Een matje bevat een set kengetallen behorend bij een en hetzelfde woningtype. De
kengetallen zijn normoppervlakken voor uitgeefbare grond (kavel) en openbare ruimte. Deze
informatie gebruiken we om grondexploitaties op te stellen.

Tabcl2. Normoppervlakken van twee matjes (in m2
)

Grondgcbruik Norm riities sociale hULlf Norm 9-hoog duur en dUUf+
Uitgcefbaar 141,3 51,7
Trottoir 19,2 9,7
Parkcren 9,1 0
Riibaan 21,2 12
Wadi 12,5 7-
Groen 50 40
Boomvak 2,3 1,4
Totale oooervlak 235,6 121,8
Woningdichthcid 42 82

Een woonmilieu wordt gekenmerkt door de mix van matjes die is toegepast. Er bestaan
woonmilieus waarin slechts een matje voorkomt, vaker zien we een bepaalde combinatie van
matjes. De Bouwdoos Woonmilieus en de matjes geven samen de omschrijving en de
kengetallen van de elementen die in een bepaald woonmilieu voorkomen, Dit zegt
uitdrukkelijk niets over de stedenbouwkundige, landschappelijke en architectonische
ontwerpkwaliteit (de beeldkwaliteit) in dat gebied,

De kenmerken van een woonmilieu, ofweI de score op de Bouwdooskenmerken, liggen dus
opgesloten in het basiselement, het matje, Theoretisch is het mogelijk een grote variatie aan
matjes te bedenken en ze vervolgens eindeloos te combineren tot allerlei woonmilieus. In dit
milieueffectrapport zijn we uitgegaan van matjes die voor de Waalsprong zijn ontwikkeld (zie
onderstaande tabel).

Tabel3. De onderscheiden matjes op ccn rij

Laagbollw woninglypes Gestapelde woninglypes

I Rij goedkoop hum lla 4 lagell gocdkoop + middclduUf

2 Rlj goedkoop koop lib 4 Iagell dum + zeer duur
3 Rij middelduur 12a Landgoed 5 Iagen zeer duur
4 Rij duur a 12b Landgocd 5 lageo zeer duur + parkeergarage
5 Rij duur b 13a 6 Iagell goedkoop - middelduur

6 Tweckap c1uur a 13b 6 lagell goedkoop + middelcluur + parkeergarage

7a Tweekap duur b 13c 6 lagcn duur + zeer duur + parkcergaragc

8a Twcekap zeer duur 14 9 lagco duur + zeer duur + parkeergaragc

7 Vrijstaand dum a AIix matje gesloten bOllwblok

8 Vrijstaand dUllr b 15 4 Ingen gocdkoop + bcncdcll-/bovcnwoningcn
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LaagbollH' woningtypes Gestapelde lvoningtypes

middclduur + rij dum

9 Vrijstaand zccr dUllr Mix matje stempel

10 Vrijstaand Kwakkenberg 16 4 lagen middeldullr + rij middcldllur

Toelichling bi} label 3:
De finaciel'ingscatel'gol'ie loopt van goeclkoop (boven) tot zeel' cluur (beneclen).
In cle tabel staan links cle laagbouwwoningtypes en reehts cle gestapelcle types.
'Vrijstaancl Kwakkenberg': zeer clure variant op matje nr. 9; kavel is 900 m2 in plaats van 350
m2

; openbare mimte is beperkt ingerieht (geen trottoil' en pal'kel'en in openbaal' gebiecl);
woningclichtheicl is 9 i.p.v. 20 w/ha.
'Lanclgoecl': zeer clure appal'tementen in een zeer mime setting van 9 w/ha.
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2 Woonmilieus en maties in de Waalsprong

ivfet de Bouwdoos Woonmilieus en de matjes kunnen we de verschillen beschrijven tussen de
woonmilieus in de vier alternatieven van het milieueffectrapport en de Voorgenomen
acliviteit. Bovendien krijgen we zo informalie voor het toetsingskader. In dit hoofdstuk leest u
hoe de woonmilieus binnen de Voorgenomen activiteit en de vier alternatieven zijn
samengesteld, hoe u ze terugvindt in de mix van matjes en wat dit voor (planeconomische)
informatie oplevert over ruimtebeslag, -gebruik en -beleving.

2.1 Toepassing Bouwdoos Woonmilieus

De structuur van de Waalsprong kent vier zones met woningbouw: de Dorpenzone, de
Dijkzone, de Gordel van het Stadseiland en het Centrum.
Binnen de zones onderscheiden we diverse woningbouwgebieden (de verschillende
bouwstenen), die elk bestaan uit een mix van woningtypen, gedefinieerd in matjes. De mix
hangt af van het gewenste woonmilieu.

Voor de Voorgenomen activiteit hebben we de Bouwdoos Woonmilieus ingevuld op basis
van wat er tot nu toe bekend is over de plannen. Het Structuurplan Het land over de Waal [3],
de Masterplannen voor het Stadseiland en woonpark Oosterhout, en de ontwerpen voor de
Dijkzone vormen hiervoor de leidraad. De woningdifferentiatie vloeit voort uit de
Samenwerkingsovereenkomst tussen de partijen in cle GEM-Waalsprong. De vier
woonmilieutypes die cle Voorgenomen activiteit bepalen zijn: het Tuindorp Ruim-milieu in de
Dorpenzone, het Tuinstad Ruim-milieu in de Dijkzone, het Tuindorp Compact-milieu in het
Stadseiland en het Stadsbuurtmilieu in het Centrum.

Voor de vier alternatieven heeft een aantal varierende thema's de invulling van de Bouwdoos
Woonmilieus bepaalcl. Ook de woonmilieutypering voor de vier zones komt daaruit voort. In
paragraaf 2.3 lichten we de varierencle thema's toe.

2.2 Toepassing maties

Voor elk deelgebied in cle Waalsprong hebben we het netto te verkavelen oppervlak
uitgerekend.
Voor de Voorgenomen activitcit en de alternaticvcn hebben we het aantal te bouwen
woningen van tevoren bepaald. Hiervoor hebben we verschillende bouwstenen met
verschillende woningaantallen gecombineercl (zie illustratie 'Schematische weergave
methocliek cloorrekening exploitatievlekken MER' achterin cleze Bijlage).

In het gegeven netto-oppervlak moeten we een bepaald aantal woningen bouwen. We hebben
onclerzocht of we die taak binnen cle geclefinieercle woonmilieukenmerken kunnen uitvoeren.
Zoals eercler aangegeven is het woonmilieu opgebouwcl uit een mix van matjes. We kunnen
nu met cle bouwcloosomschrijving (hoeveelheicl woningen per prijsklasse, stapeling,
schakeling, parkeeroplossing) cle matjes zoeken waarmee we het oppervlak van het
cleelgebied kunnen invullen.
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De keus van de matjes baseren we op de taakstelling. Bijvoorbeeld 50% duur betekent dat we
een keus maken uit de matjes met deze finaneieringseategorie. Als deze woningen in een
woonmilieu met 100% laagbouw staan, wordt de keus beperkt tot de laagbouwmatjes uit deze
finaneieringseategorie (er zijn immers ook matjes met dure gestapelde bouw).

In de praktijk blijkt dat de woonmilieus niet preeies volgens de taakstelling 'gemat' kunnen
worden. We hebben moeten bepalen welk kenmerk het zwaarst weegt en welke kenmerken
daaraan ondergeschikt zijn. De keus is gevallen op de financieringscategorie; de differentiatie
van het woningbouwprogramma komt hierin het best tot uitdrukking. Ook moeten de
woningaantallen per alternatief tegemoetkomen aan de toegestane woningdichtheid. Bij het
kiezen van matjes binnen een bepaalde financieringscategorie hebben we daardoor voor een
passende stapeling of schakeling moeten kiezen.

2.3 Verschillen tussen de vier alternatieven

De Bouwdoos Woonmilieus hebben we voor de vier alternatieven verschillend ingevuld. De
verschillende accenten hebben te maken met: 1) aantal huurwoningen, 2) diversiteit door
intensivering en extensivering. De accentverschillen hebben we gekozen vanwege de
uitgangspunten in de Woonvisie 2005:

De ongedeelde stad; ook in de Waalsprong moet een gedifferentieerde woonwijk komen,
waar arm, rijk, jong, oud, allochtoon en autochtoon goed kunnen wonen.
De buurt van de toekomst; leefbaarheid als item, dus geen grote complexen vergelijkbare
woningen, maar ook binnen de wijk differentiatie.
Dichotomie in de woningvraag; mensen willen of zeer stedelijk wonen, of ze kiezen voor
een zo groen mogelijk woonmilieu.
Bewoners binden; arm en rijk, jong en oud moeten een plek in de stad kunnen vinden.

Vrij vertaald betekent dit dat we streven naar een gedifferentieerd aanbod van woonmilieus:
vooral mensen met een smallere beurs moeten in de Waalsprong voldoende aan hun trekken
komen. Het verlies van goedkope woningen door verkoop en herstructurering in de bestaande
stad benadrukt de noodzaak van goedkope woningen in de Waalsprong. 0111 deze reden
varieren we bij de vier alternatieven met het aandeel goedkope woningen.

De vraag naar dichotomie en meer differentiatie spoort met de zoektocht naar vormen van
dubbel of driedubbel grondgebruik. De contramal is dat kansen ontstaan voor het maken van
extensievere woonmilieus. Het thema differentiatie lei(lt bij de vier alternatieven zo tot
variatie in dichtheden.
Intensief ruimtegebruik krijgt vorm door de keus voor hoge dichtheden en ondergronds
parkeren op het Stadseiland en voor de alternatieven Horen bij de stad, Stad aan de rivier en
Duurzaamheid in het Centrum. Stedelijkheid bereiken we hier door stapeling en toepassing
van het gesloten bouwblok.

In tabel 4 staan de verschillende kenmerken per variant samengevat. Vervolgens laten we
voor de kenmerken Prijs, Stapeling, Schakeling, Parkeren en Groenstructuur zien wat de
accenten in de vier zones zijn.
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Tabel4. Onderseheidende kenmerken per variant

CATEGORlE SCORE
~ ....~.,..~..- .._._~ ---- -----~--------~-~ -

VA HS ww DU SR

+ + +
Goedkopc hUlir 0 in Centrum en - Ycrspreid in Centrum en

Stadseiland in WaalsPfong Stadsciland
+ + +

Goedkope koop 0 in Centrum en - Ycrsprcid in Centrum en
Stadseiland in Waalsprong Stadseiland

MiddcJdure koop 0 + +

Dure koop 0 +
in Doroenzone

Zcer durc koop 0 +

Financieringseategorieen

Bij de Voorgenomen activiteit heeft de Grondexploitatie 1999 van de Waalsprong bepaald in
welke financieringscategorieen de vier zones vallen. We onderscheiden de categorieen sociale
huur, goedkope koop, middeldure koop en dure huur, dure koop en duur+. Bij de alternatieven
en zones zien we de volgende accentverschillen:

sociale huur en goedkope koop zijn voor Horen bij de stad, Stad aan de rivier en
Duurzaamheid (totaaI36%) zwaarder aangezet dan de Voorgenomen aetiviteit (30%) en
Wervende woonmilieus (28%); deze categorieen zijn bij Horen bij de stad meer op het
Centrum en Stadseiland geconcentreerd, terwijl ze bij Duurzaamheid over aile zones zijn
verspreid;
iets meer accent op middelduur in Horen bij de stad;
Wervende woonmilieus heeft het hoogste aandeel duur+;
in de dOl-pen- en dijkzone ligt het accent op de duurdere categorieen;
in het Centrum en in mindere mate de rest van het Stadseilandligt het accent op de
goedkope categorieen.

Stapeling

Stapeling verdelen we onder in laagbouw (grondgebonden), middelhoogbouw (tot vier lagen)
en hoogbouw (meer dan vier lagen). De volgende accentverschillen gelden voor de
alternatieven en de zones:

in de Dorpenzone aIleen laagbouw; uitzondering is Wervende woonmilieus, waar op
uitzichtpunten in enige hoogbouw is voorzien;
vooral hoogbouw in de Dijkzone (uitzicht op Waal, Stuwwal en oude stad);
mix van laagbouw en middelhoogbouw op het Stadseiland; samenstelling mix afhankelijk
van de dichtheid die voor het alternatief geldt;
mix van middelhoog- en hoogbouw in het Centrum;
in Stad aan de rivier meer hoogbouw in het nieuwe Centrum en hogere dichtheden op de
plaats van de Dijkzone.

Sehakeling
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Sch'lkeling is onderverdeeld in vrijst'l'lnd (incJusief tweek'lppers en torens), rij en gcsloten
bouwblok. De volgende 'lccentverschillcn gelden voor de 'lltern'ltieven en de zones:

mix vrijst'l'lnd en rij in Dorpenzone; meeste accent op vrijstaand bij Wervende
woonmiJieus;
idem voor de Dijkzone, maar dan in hoogbouwvarianten;
accent op rij, afgewisseld met vrijstaand en gesloten bouwblok op het Stadseiland;
accent op gesloten bouwblok in het Centrum;
In Stad 'lOIn de rivier meer variatie in schakelingstypen in de Dorpenzone en Oosterhoutse
Plas.

Parkecroplossing

Bij parkeeroplossing onderscheiden we: op straat, op eigen erf, onder woongebollw. De
volgende 'lccentverschillen gelden voor de alternatieven en de zones:

Dorpenzone: mix op straat en op eigen erf; bij Wervende woonmiJieus zwaar accent op
eigen erf;
Dijkzone: mix van aIle mogelijke oplossingen;
St'ldseiland: idem; voor Horen bij de stad en DUUfzaamheid 50% ondergronds;
Centrum: accent op ondergronds parkeren.

Grocnstructuul'

StructuUf openbaar groen is onderverdeeld in de categorieen geconcentreerd, dooraderd of
versnipperd. De volgende accentverschillen gelden voor de alternatieven en de zones:

Dorpenzone: mix van geconcentreerd en door'lderd;
Dijkzone: accent op door'lderd; geconcentreerd in Stad aan de rivier;
Stadseiland: mix van geconcentreerd en dooraderd;
Centrum: (voorzover aanwezig) geconcentreerd.
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3 Toetsingskader Wonen

In hoojdstuk 3 beschrijven we de milieueffecten en de toetsingscriteria. We gaan nader in op
begrippen als ruimtebeslag, ruimtegebruik, kwaliteit en samenhang, en betekenis en idenliteit.

3.1 Categorieen

Voor de deelstudie Wonen hebben wij een toetsingskader opgesteld met beoordelingscriteria
voor woongebicden.
Het toetsingskader is afgeleid van het kader, dat we voor het milieueffcctrapport Waalsprong
2002 hebben ontwikkeld. Een aantal criteria is eruit verwijderd. Sommige bleken niet
onderscheidend te werken of kwamen vakcr VOOL Een aantal andere criteria behandelen we in
andere onderzoeken, zoals verkeer, waterhuishouding, recreatie en landschap.

Met dit toetsingskader willen wij een beeld vormen van hct aspect Wonen en van de
verschillende variatiemogelijkheden. We gebruiken daarbij gegevens die meetbaar zijn, zodat
we verbanden met vergelijkbare situaties in andere delen van Nijmegen kunnen leggen.

Hoewel de basisgegevens objectief meetbaar zijn, is een afweging van de zwaarte die aan de
diverse criteria toegekend moet worden per definitie subjectief. De onderzoekers zijn hierbij
van hun ervaring uitgegaan (expert judgement) maar hebben ook de resultaten van het
tevredenheidsonderzoek [4] mee laten wegen. In dit onderzoek gaven bewoners de sterke en
zwakke punten van hun wijk aan.

De aspecten kunnen we verdelen in de categorieen kwantiteit (enkelvoudige meetbare
gegevens), kwaliteit (meerdere meetbare gegevens binnen een bouwsteen aan elkaar
gerelateerd), samenhang (meerdere bouwstenen binnen een gebiedsdeel aan elkaar
gerelateerd) en betekenis (meerdere gebiedsdelen, bijvoorbeelcl in de vorm van een alternatief,
aan elkaar gerelateerd).

Tabel5. Toetsingskader

Categoric Aspect Criterium
Kwantitcit RUimtcbcslM Arcaal voor wOllen

Ruimtcgcbruik
Oppcrvlak mcervoudig grondgebruik
Bebouwin17sdichtheid 1'011(1 oT)cnhaarvcrvoersknoocn

Kwaliteit en samcnhang Variatie in woningcn
Variatie ()-;)cnbarc ruimte

Ruimtelijke bcJcving Akoestischc kwalitcit
Bcrcikbaarheid Yoorzienin\!cn en rccreatic
Barricres

Betekenis ReJatie met de stad
Ruimtclijke samenhang en Hcrkcnbaarhcid WaalsnronQ
idcntitcit Herkenbaarhcid nicuwe woonwiikctl

I-Ierkcnbaarhcid bestaande bcbollwing

In het onderzoek hebben we de diverse bouwstenen en alternatieven getoetst ten opziehte van
de Voorgenomen activiteit. Deze wijkt voor het onderwerp Wonen niet wezenlijk af van het
Structuurplan.
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3.2 Beschrijving aspecten en criteria

Aspect Ruimtcbcslag

Ruimtebeslag slaat op de ruimte die per woning wordt gebruikt. Met de matjesmethodiek
kunnen we deze per deelgebied en per woning berekenen. We maken gebruik van de cijfers
over 'ruimtegebruik per woning' uit de grondexploitatie. In dit getal zijn de in de directe
woonomgeving opgenomen groenstructuren en wegen wei verdisconteerd, maar de
wijkstructuren (ontsluitingswegen) en te handhaven elementen niet. Deze methocle geeft naar
onze mening het objectiefste beelcl wanneer we het ruimtegebruik per woning of het
woningaantal per hectare bcpalen. De woningclichtheden in cle referentie-woonmilieus uit de
bestaande stacl zijn op een vergelijkbare wijze berekencl.

Areaal voor wonen: in cle beoorcleling is een beperkter ruimtegebruik positief beoorcleelcl,
vanwege cle schaarse beschikbare ruimte voor verstedelijking. In cle beoorcleling van cle
bouwstenen hebben we het relatieve ruimtebeslag onderzocht (binnen een gebiedsdeel). Ais er
geen variatie in het gebieclscleel is, scoort de bouwsteen in cleze beoordeling een 0, in cle
beoordeling van cle alternatieven hebben we het absolute ruimtebeslag (aile samenstellencle
bouwstenen van een alternatief samengevoegcl) beoordeelcl.

Toetsing: schaal: + of - bij veranclering van meer dan 5%; ++ of - - bij veranclering van meer
dan 15% van het oppervlak per woning.

Aspect Ruimtegebruik

Voor duurzame ontwikkeling is intensief ruimtegebruik met behoucl van kwaliteit en variatie
in de woonmiliells van wezenlijk belang.

Meervolldig rllimtegebruik
Meervolldig ruimtegebrllik is zuinig rllimtegebruik en wordt dam'om positief beoorcleeld.
Meervoudig ruimtegebruik kent ook negatieve aspecten, wals een grotere clruk op een
kleinere beschikbare openbare ruimte of mogelijke burenoverlast. Wij gaan ervan uit clat cleze
negatieve aspecten bij het meervoudig ruimtegebruik wals clat in clit onclerzoek onclerzoeht is,
gecompenseercl kunnen worden.

Meetbare aspeeten van meervoudig ruimtegebruik zijn stapeling (middelhoog- en hoogbouw
zijn samen genomen), een gebouwcle parkeeroplossing en funetiemenging. Deze gegevens
zijn in cle matjes berekend. Als de bouwstenen of alternatieven op een van de clrie aspeeten
van de Voorgenomen aetiviteit afwijken, wordt er op het onclerwerp meervouclig
ruimtegebruik gescoord. De grootste afwijking bepaalt cle einclscore.

Toetsing: kwalitatieve veranclering ten opzichte van Voorgenomen aetiviteit. Schaal: + of­
bij veranclering van meer clan 10%; ++ of -- bij veranclering van meer clan 30%.
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Bebollwingsdic/ltheid I'ontl Openblllll'Vel'Voel'skllOpen

Uit oogpunt van milieubeleid bouwen we zo dicht mogelijk rondom haltes van hoogwaardig
openbaar vervoer en plaatsen we haltes van openbaar vervoer in de kern van de
dichtstbebouwde gebieden. Hier liggen tegelijkertijd ook de meeste kansen voor het intensief
gebruik van de ruimte. De bebouwingsdichtheid rond openbaarvervoerknooppunten bepalen
we door de toe- of afname van het aantal woningen in een straal van 300 meter rond dit
knooppllnt te berekenen. Hiermee hebben we niet de totale dekkingsgraad van het openbaar
vervoer onderzocht. Dat kan op dit schaalniveau niet omdat we de toekomstige buslijnen wei
globaal aan kunnen geven (zie Bijlage Verkeer), maar de precieze plek van de haltes pas later
kunnen bepalen.

Toetsing: schaal: + of - bij verandering van meer dan 15%; ++ of -- bij verandering van meer
dan 30% van het aantal woningen in de directe nabijheid van een openbaarvervoersknoop.

Kwalitcit en samenhang

Bij onderzoek naar de mimtebeleving gaat het erom hoe de bewoners en gebruikers de
verschillende woonmilieus kwalitatief ervaren. Een grotere variatie aan woningtypen
interpreteren wij 'lIs een afwisselender en daardoor interessantere wijk. Een ander meetbaar
aspect is de variatie in de openbare ruimte. Hiervoor analyseren we dc groenstructllur en de
ecologisch en cultuurhistorisch waardevolle elementen.
Een ander facet van ruimtebeleving is de milieukwaliteit van de omgeving. Op het
schaalniveau van dit milieueffectrapport is vooral het aspect geluid te berekenen.
Daarnaast is natllurlijk van belang wat het voorzieningenniveau aan winkels, gezondheids- en
bllurtcentra. Een hoogwaardig aanbod en een goede bereikbaarheid van voorzieningen zal de
(auto)mobiliteit beperken.

Woningvlll'illtie
De variatie aan woningen is aan te geven met de financieringscategorie, stapeling en
schakeling. Hiervoor meten we het aantal matjes per gebiedsdeel.

Toetsing: schaal: + of - bij verandering van meer dan 5%; ++ of -- bij verandering van meer
dan 15%.

Vilrilltie in de openblll'e l'lIimte
Het behoud van ecologisch en cultuurhistorisch waardevolle elementen hebben we
beschreven in Bijlage Stadslandschap. Uit de grondgebmikcijfers in deze bijlage blijkt in
hoeverre we elementen in woongebieden kunnen inpassen. Daarin staan onder meer de
oppervlakten voor te handhaven en te realiseren groen. De variatie in de openbare ruimte
leiden we af van het in de matjes berekende oppervlak 'bruto groen per woning'. Dit get'll
bevat zowel het te realiseren 'lIs het te handhaven groen en cultuurhistorische elementen (de
oppervlakte van te handhaven gebollwen is daarin opgenomen).
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Toetsing: + of - indien ruimte van inpassing elementen toe- of afneemt met meer dan 10% (te
bepalen uit de groennorm in de matjes; -- of ++ als de ruimte met meer dan 25% toe- of
afneemt.

De akoestische kwaliteit
Geluidsbelasting wordt verschillend ervaren naarmate een gebied anders is ingericht en een
andere functie heeft. Dit geldt ook voor woongebieden: in een druk stadscentrum is de
verwachting en de geluidstolerantie anders dan in een rustige woonwijk. In de Bijlage Geluid
hebben we per geluidsbron cumulatief in beeld gebracht wat de toekomstige geluidsbelasting
in de Waalsprong kan zijn. In dit onderzoek zetten we die geluidsbelasting af tegen het
toekomstige gebruik in de verschillende bouwstenen en alternatieven.

Voor de wijkomschrijving en de indeling in k1assen van geluidsbelasting gebruiken we de
methodiek die de gemeente Nijmegen de afgelopen jaren heeft ontwikkeld.

r 'dernieuw
Met vier andere gemeenten is Nijmegen door het VROM aangewezen als vOOitrekker in het
formuleren van geluidsbeleid nieuwe stijl. In dit nieuwe geluidsbeleid ligt de nadruk niet meer
op algemeen geldende regels maar op de relatie tussen het type geluid en het type gebied waar
dat geluid voorkomt.

Het Nijmeegs Milieubeleid (Milieubeleidsplan 2002, Geluidsnota Een ander geluid in
Nijmegen, in concept, verwachte publicatiedatum mei 2003) maakt onderscheid tussen diverse
typen wijken. We onderscheiden drie typen: centrumgebieden, gemengde wijken en rustige
woonwijken. Voor elk geluidstype hebben we een specifiek achtergrondniveau als passend
aangegeven. Deze methodiek sluit aan op de methode Miedema, die we voor het bepalen van
geluidscumulatie hebben gebruikt.

Tabel6. Geluidsklassen

geluidsklasse VL RL IL

1 rustig
40 --- 47 --- 40

-------45--52--44
o redelijk rustig

------r-50--57--48
·1 onrustig

...------l--- 55 -- 60 -- 52

60-65--57

65 --- 70 --- 60

Normaliter worden op een geluidskaart geluidsniveaus weergegeven. Technici verschaft lO'n
kaart veel inzicht. Voor een breder publiek is echter een eenvoudiger weergave mogelijk.
Geluidsniveaus zijn daarom vertaald in geluidsklassen, die zijn weergegeven met een getal,
een woord en een kleur. De geluidsklassen kunnen op een kaart worden weergegeven. Door
de gebruikte bandbreedte hebben deze kaarten een indicatieve status.
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In tabel 7 staan de gebiedstypen en achtereenvolgens het ambitieniveau (a), incidenteel te
accepteren niveau (i) en maximale piekniveau (p) van diverse geluidstypen.

Tabel7. Ambities

geluldsklasse

1 rulUg

o redelljk rusUg

4 __

.......

bedrrven

• p

0 0

0 -1 -1

0 -1 -1

we ~ en railverkeer

• p

rustige woonwijk 0 -1 -2

gemengde wijk 0 -1 -2

centrumgebied 0 -1 -2 4

Yoorzieningengebied 0 -1 -2

bedrijventerrein -1 -2

stads- en recreatienatuur 0 -1

natuurgebied

Toelichting:

• VL staat voar verkeerslawaai, RL voar railverkeerslawaai, IL voar industrielawaai.

• Aile getallen zijn uitgedrukt in LA"" etmaalwaarde.
• Per geluidsklasse staan bij iedere geluidssoort verschillende getallen. Zo wordt bijvoorbeeld het

geluid van wegverkeer en railverkeer verschillend beoordeeld. Het geluid van een trein wordt als
minder hinderlijk ervaren dan dat van wegverkeer.

In de meeste blokjes is slechts een geluidskJasse aangegeven. Sommige blokjes omvatten
meer geluidsklassen. Dit betekent dat binnen dit blokje de laagste kJasse de voorkeur heeft,
maar dat zo nodig de hogere klasse ook acceptabel is. Voor bedrijven geldt bovendien dat
hierop de Wet milieubeheer van toepassing is.

Het onderzoek dat aan de basis heeft gelegen voor de waardering van de diverse bouwstenen,
hebben we beschreven in de Bijlage Geluid.
De resultaten zijn indicatief omdat we pas bij een verdeI' uitgewerkt stedenbouwkundig plan
met volstrekte zekerheid uitspraken over de toekomstige situatie kunnen doen. De gegevens
uit de Bijlage Geluid zijn echter concreet genoeg om uitspraken over de typologie van een
wijk te doen.

Toetsing: 0: neutraal, + of - geluidsbelasting binnen tolerantie in de klasse, relatief hoog of
relatief laag, ++ of -- geluidsbelasting buiten de kJasse, in geval van -- zijn aanvullende
maatregelen noodzakelijk.

Bereikbaarheid voorziellillgell
De bereikbaarheid van recreatiegebieden en voorzieningen bepalen we door het aantal
woningen te berekenen dat binnen normafstanden van deze gebieden valt.
Voor recreatiegebieden komen de gegevens uit het onderzoek in Bijlage Recreatie. Voor de
locatie van voorzieningen hebben we gebruikgemaakt van informatie uit het
Voorzieningenplan Waalsprong [6].

Toetsingsafstanden: recreatiegebieden: 500 meter (zie Bijlage Recreatie),
voorzieningencentra: 500 meter.
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Bet slechtste resultaat bepaalt de beoordeling.

Barrieres

We slaan aaneengesloten, goed bereikbare woon- en recreatiegebieden hoger aan dan wijken
die door inti'astructuur zijn doorsneden. Om de barrieres in de Waalsprong te beoordelen
hebben we in Bijlage Verkeer voor diverse scenario's de oversteekbaarheid van de drukkere
wegen in de Waalsprong in kaart gebracht.

In dit onderzoek hebben we ons gericht op de wijkopbouw: zijn het wijkcentrum, de
winkelvoorzieningen en ten minste een recreatiegebied te bereiken zonder dat daarvoor een
(te) drukke sWiat moet worden overgestoken? We hebben rekening gehouden met de
geplande ongelijkvloerse kruisingen over de Prins Mauritssingel en de ongelijkvloerse
kruisingen voor langzaam verkeer over de Graaf Allardsingel en Vrouwe Udasingel op het
Stadseiland.

Toetsing:
--: bouwsteen levert relatief ge"isoleerd gelegen woningen op: fors wijkdeel (meer dan 10%
van totaal) met wijkontsillitingsweg tussen woningen en voorzieningen;
-: bouwsteen Ievert een kleine verslechtering op in een gebiedsdeel: - klein wijkdeel (minder
dan 10% van totaal) met wijkontslllitingsweg tllssen woningen en voorzieningen, of intensiteit
wijkontsluitingsweg met meer dan 25% toegenomen;
0: bouwsteen is neutraal of effect is niet significant;
+: bOllwsteen levert een kleine verbetering op: verbetering ten opzichte van de Voorgenomen
activiteit: klein wijkdeel (minder dan 10% van totaal) met wijkontsluitingsweg niet meer
tllssen woningen en voorzieningen, of intensiteit wijkontsluitingsweg met meer dan 25%
afgenomen;
++: bouwsteen levert het oplossen van een knelpllnt op: ++: fors wijkdeel (meer dan 10% van
totaal) niet met wijkontslllitingsweg tussen woningen en voorzieningen.

Samenvattende toetsing aspect ruimtebeleving: 0: neutraal of geen verschil; + of -: slechts
enkele criteria scoren in deze klasse; ++, --: ten minste een criterium scoort in deze categorie.
Indien criteria zowel positief als negatief scorcn bepaalt de ++ of -- de eindllitslag.

Aspect Bctckcnis en idcntitcit

Afzonderlijke bouwstenen kllnnen de identiteit van de Waalsprong meele bepalen. Bij het
onderwerp Betekenis en identiteit echter geeft het geheel de doorslag. Bij de beoordeling van
dit onderwerp hebben we daarom aile alternatieven gewogen.

In dit onderzoek hebben we gekeken naar de inpassing van woongebieden in de ruimtelijke
structllur van de Waalsprong en de relatie met de stad. Dit leidt tot de volgende vragen.

Relatie met de stad - biedt de Waalsprong de woonmiliells waar de stad behoefte aan heeft?
Beoordeling: interpretatie van de aantallen te realiseren woningen per woonmilieu. Schaal: +
of - is kleine variatie; -- of ++ is grote afwijking, die ingrepen (elders) noodzakelijk maakt.
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Herkenbaarheid Waalsprong - is de Waalsprong als eonglomeraat van woonmilieus een
uitgebalaneeerd gebied?

Beoordeling: interpretatie van de woonmilieuverdelingskaarten ten opziehte van het beeld van
de bestaande stad. Schaal: + of - is kleine variatie; -- of ++ is grote afwijking, die ingrepen
noodzakelijk maakt.

Samenvattende toetsing aspect ruimtelijke kwaliteit: + of -: slechts enkele criteria in deze
klasse; ++, --: ten minste een criterium scoort in deze categorie.
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4 Toetsing

In dit hoofdstuk gaan we in op de onderzoeksresultaten. Deze resultaten per bouwsteen
hebben wij vervat in diverse tabellen, die wij van toelichting hebben voorzien. Deze zijn als
achtergronddocument bij deze bijlage gevoegd. In dit hoojdstuk worden de belangrijkste
conclusies uit de analyses weergegeven.

4.1 Kwantiteit: ruimtebeslag en ruimtegebruik

Ruimtebeslag en ruimtegebruik hebben we in een tabel geanalyseerd.

Score criterium ruimtegebruik
Toetsing: we toetsen in een gebiedsdeel het aantal woningen per hectare.
Schaal: + of - bij verandering van meer dan 5%; ++ of -- bij verandering van meer dan 15%
van het oppervlak per woning.

Score criterium meervoudig ruimtegebruik
Toetsing: kwalitatieve verandering ten opzichte van Voorgenomen activiteit in een
gebiedsdeel. Schaal: + of - bij verandering van meer dan 10%; ++ of -- bij verandering van
meer dan 30%.

Score criterium bebouwingsdichtheid rond vervoersknopen
Toetsing: schaal: + of - bij verandering van meer dan 15%; ++ of -- bij verandering van meer
dan 30% van het aantal woningen in de directe nabijheid van een openbaarvervoersknoop
(busstation of voorstadshaJte, in de tabellen afgekort tot o.v. knoop).

Tabel8. Beoordeling alternatieven

Alternaticf -5 Opmerkingcl1
..c

<.>
bO -" 'i3
~ .?.l)"§ ~

'" CD C
<.> "0.0 c <.>
.0 ~ <.> .- Po

~
o bO ~ 0

C"g ~ c
0-"

'5 ~ 0 -£ .

'" ~ So pO >
0

Voorgenomcn 0 0 0 c Rcfcfcntiesituatic en dus neutraal
0

activiteit -
I-loren bij de stad ++ ++ ++ .~ Ruimtebeslag kJeiner

Meervoudig grondgcbruik: vooral invloed ondergronds parkcrcn
BebollWil1.gsdichthcid rond ov veel grater onder invlocd Kn.2.2£ Lent

Wervende -- -- - Ruimtcbcslag 25% grater
woonmiliclIs Meervoudig grondgebruik: yooral invlocd stapcling en onclcrgronds

parkercn
BeboliWingsdichtheid rond ov kleiner onder invlocd Kno~~~._

Duurzaamhcid ++ ++ ++ Ruimtebeslag 25% kleincr
Mccrvoudig grondgebruik: invloed functiemenging, ondergronds
parkeren en stapcling
Bebollwingsdichtheid rand ov veel groter onder invloed Knoop Lent en
Knoon de Grift

Stad aan de rivier ++ ++ - Ruimtebeslag kleiner, door vervallcn knoop Dc Grift minder woningen
nabii ov
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Analyse Meervoudig Grondgebruik

We de overzichten stapelingspercentages en gebouwd parkeren per alternatief uitgerekend.
Functiemenging is vooral gebonden aan de knopen en fluctlleert evenredig met het aantal
woningen per knoop in het alternatief.

Het deelcriterium ondergronds parkeren is beslissend voor de positieve score van Horen bij de
stad. Het alternatief Duurzaamheid heeft het grootste aandeel ondergronds parkeren.
Opvallend is dat het percentage hoogbouw in de Voorgenomen activiteit groter is dan in
Horen bij de stad. Dit is een gevolg van het schrappen van het plassengebied. Hierdoor is
gestapelde bouw langs de zuidoever van de plas niet meer nodig.

Conelusies kwantiteit

Het criterium ruimtebeslag laat grote verschillen zien. Zoals te verwachten speelt vooral hct al
dan niet ontwikkelen van deelgebieden een grote rol. Het alternatief Duurzaamheid levert
uiteindelijk een kwart minder ruimtegebruik voor wonen op. Het alternatief Wervende
woonmiliells vergt een kwart meer ruimte dan de Voorgenomen activiteit.
De belangrijkste afzonderlijke bouwstenen hierin zijn de Gordel en het centrumgebied van het
Stadseiland.

Voor het criterium meervoudig grondgebruik laten de knopen het grootste effect zien. Voor
dit onderzoek is het ook interessant dat de alternatieven Horen bij de stad en Stad aan de
rivier veel kleiner ruimtebeslag kent dan de Voorgenomen activiteit, hoewel de Voorgenomen
activiteit een groter percentage stapeling kent. Dit komt door de keuze voor stedelijker
woonmilieus in Horen bij de stad en Stad aan de rivier.

Het criterium bebouwingsdichtheid rond openbaarvervoersknopen scoort begrijpelijkerwijze
beter bij sterkere ontwikkeling van deze knopen. Ten opzichte van de totale woningaantallen
van de Waalsprong is het aantal woningen in de directe nabijheid van de vervoersknopen
beperkt. Vooral het opvoeren van het woningaantal in het centrumgebied leidt tot grote
(positieve) verschillen.

!1~II~!~!~!~~!~m~'f~!
We zien dat de diverse alternatieven de woningbouwopgave niet exact halen. Dit is geen
probleem, omdat we met de alternatieven juist de grenzen van een ontwikkelingsrichting
onderzoeken. Dit betekent dat we, alleen al vanwege de beoogde aantallen, niet voor een
alternatief kunnen kiezen, maar dat we het oog moeten laten vallen op een combinatie van
bouwstenen of tussenvormen van bouwstenen.

Voor het aspect verdunning geldt dat het alternatiefWervende woonmilieus, ondanks een
grotere ontwikkelingsruimte dan de Voorgenomen activiteit, niet voldoende mimte voor
wonen bevat. Op deze weg doorgaan leidt ertoe dat steeds meer grote water- en
groenstructuren in woongebieden veranderen.
Het alternatief Duurzaamheid voldoet niet aan de opgave, ondanks een sterke intensivering.
Ais we in deze richting verdergaan, moeten we meer gebieden tot woongebied omvormen.
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4.2 Kwaliteit en samenhang

Variatie in woningen

Uit de analyse blijkt dat het aantal matjes per woongebied geen significante verschillen in
variatie laat zien met uitzondering van een klein verschil in het Zand (meer woningtypen in
Wervende woonmilieus) en de Knoop Lent (minder woningtypen in Horen bij de stad,
beduidend minder woningtypen in Duurzaamheid).

Over het gehele alternatief genomen is het verschil in variatie wei te zien. De grafiek
'Verdelingsanalyse matjes' geeft een overzicht per alternatief van het aantal woningen per
matje.
De grafiek laat oak zien dat het alternatief Wervende woonmilieus de meest gemiddelde
verdeling van matjes heeft en dat Horen bij de stad en met name Duurzaamheid erg haag
scoren in cen type matje. Horen bij de stad scoart oak het hoogst in de matjes met
rijenwoningen. Het matje waarin Duurzaamheid het hoogst seoort, is dat met gestapelde
woningen in een 'gesloten bouwblok'. Stad aan de rivier vormt een tussenvorm met relatief
veeI hoogbouw.

Dit betekent niet dat in de uitwerking deze alternatieven per se een saaier beeld laten zien dan
Wervende woonmilieus. Hierap hebben de architect en de stedenbouwkundige nag een zeer
grate invloed. Het is wei zo dat de andere alternatieven een grotere diversiteit aan
ontwerpopgaven kennen, die eCl'der tot variatie kan leiden.

Variatic in opcnbarc rnimtc

Toetsing: 0: neutraal; + of -: indien ruimte toe- of afneemt met meer dan 10%; -- of ++: als de
ruimte met meer dan 25% toe- of afneemt.
Toetsing per bouwsteen in een gebiedsdeel ten opzichte van Voorgenomen activiteit.

Beoordeling: opvallend is dat het alternatief Wervende woonmilieus niet veel beter scoort dan
het Voorgenomen Alternatief. Dit ondanks de grate gebiedsuitbreiding. Dit is een gevolg van
de grotere kavels die in dit alternatief uitgegeven warden en die voor deze groenberekening
niet meetellen.

Akocstischc kwaliteit

Score:
Toetsing: 0: neutraal, + of -: geluidsbelasting binnen tolerantie in de klasse, relatief haag of
relatief laag, ++ of -: geluidsbelasting buiten de klasse, in geval van -- zijn aanvullende
maatregelen noodzakelijk.

Beoordeling: de Waalsprong heeft, vooral door de invloed van de Prins Mauritssingel en het
spoor in de huidige situatie geen rustig akoestisch karakter. Door de afsehermende werking
van de nieuwe bebouwing zal het akoestisch klimaat plaatselijk verbeteren. Het gebied blijkt
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het meest geschikt voor de gebiedstypen 'centrumgebied' in de directe nabijheid van Prins
Mauritssingel en spoor en 'gemengde woonwijk' op wat grotere afstand.

Van de rustige woonwijken benaderen woonpark Ressen en de Vossenpels het dichtst de
doelstelling. In het alternatief Stad aan de rivier zal er een front naar de Prins Maurtitssingel
gemaakt moeten worden, of een geluidsscherm of wal aangelegd worden.

De woningbouw in de Oosterhoutse plas wint aan kwaliteit 'lIs deze verder van de Prins
Mauritssingel af koml.

In woonpark Oosterhout zijn het vooral de busbaan door Oosterhout en de invloed van de
Griftdijk die het akoestisch klimaat bepalen. Uitvoering van de bouwsteen 'geen knip in de
Griftdijk' heeft dan ook een negatief effect, vooral op het oostelijk deeI van Oosterhoul.

De Institutenzone is geen geschikt gebied voor het milieu 'rustige woonwijk', vanwege de
invloed van bedrijfsterrein De Grift. De woningbouw in de Institutenzone kan dan ook beter
rond de dorpensingel worden geconcentreerd. De Knoop De Grift is een betere plaats om de
andere kwadranten, in het bijzonder de oostelijke zijde, te ontwikkelen.

De verplaatsing van het centrum naar de zuidelijke kant van dc Spoordijk levert voor deze
woningen een betel' akoestisch klimaat op.

Bereikbaarheid voorzieningen en reereatiegebieden

Score:
0: neutraal (af~tand nooit meer dan 500 meter)
+: afstand nooit meer dan 300 meter
++: afstand nooit meer dan 200 meter
-: afstand soms meer dan 600 meter
--: afstand soms meer dan 800 meter.
De beoordeling geeft het slechtste resultaat weer.
De beoordeling is eerst absoluut aangegeven en vervolgens relatief, ten opzichte van de
Voorgenomen activiteil.

De problemen met barrierewerking zijn op het Stadseiland in potentie het grootsl. Dit komt
door de verkeersintensiteit op de Vrouwe Udasingel, de Graaf Allardsingel en vooral de Prins
Mauritssingel. Deze problemen ondervangen we door ongelijkvloerse
langzaamverkeersverbindingen in het ontwerp op te nemen.

De meeste problemen met barrierewerking doen zich in de noordelijke Waalsprong voor. De
Institutenzone, woonpark Ressen en de Plassen liggen te ver af van wijkvoorzieningen. We
gaan ervan uit dat bij een gedeeltelijke ontwikkeling van woonpark Ressen het draagvlak voor
een voorzieningencentrum wegvalt.

Een oplossing is als we deze gebieden in samenhang ontwikkelen. Dan kan een draagvlak
voor een voorzieningencentrum ontstaan, bijvoorbeeld in Knoop De Grift of in het
woongebied in de Oosterhoutse Plas. Als we de bereikbaarheid van de wijkvoorzieningen op
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het niveau van het Stadseiland willen brengen, moeten we ook de oversteekbaarheid van de
Dorpensingel en de Griftdijk in ogenschouw nemen.

In de Dijkzone is de oversteekbaarheid van de Singels een aandachtspunt; de oplossing is een
nadere detaillering en valt buiten het bestek van dit milieueffectrapport.

Bij een beperkte ontwikkeling van de Dijkzone (alternatief Duurzaamheid) kan het draagvlak
voor een voorzieningencentrum in het zuide!ijk deel van het Stadseiland wegvallen. Hierdoor
krijgen sommige woningen met aanmerkelijk langere afstanden te maken.

ConcJusies kwaJiteit en samenhang

In een eerste vergelijking tussen de verschillende gebiedsdelen valt op dat de samenhang en
structuur van de nieuwe wijken in woonpark Ressen verslechteren, als we de
woningbouwopgave hier geheel of gedeeltelijk verschuiven. Dit is deels het gevolg van het
hogere abstractieniveau waarop we in dit milieueffectrappOlt te werk gaan.
Stedenbouwkundige en programmatische maatregelen die leiden tot voldoende draagvlak
voor een nieuw voorzieningenhart en goed oversteekbare wijkontsluitingswegen, zijn nog niet
uitgewerkt.

Eerste conclusie

raagvlak voorzienin enhal
Als we in het noordelijk deel van het gebied van de Waalsprong nieuwe locaties voor
woonwijken ontwikkelen, moeten we zoeken naar combinaties die voldoende draagvlak voor
een voorzieningenhart opleveren. Voorbeelden zijn Knoop De Grift met een deel van
woonpark Ressen en een dee! van de Institutenzone, Knoop De Grift met een deel van de
lnstitutenzone en de noordelijke delen van de Oosterhoutse plas, of de Institulenzone en de
gehele noordelijke Oosterhoutse plas. In het eerste geva! moeten we onderzoeken of de
barrierewerking van de Prins Mauritssingel afdoende gecompenseerd wordt door de
Ovatonde. In de andere gevallen moeten we de Dorpensingel nader onderzoeken. We
verwachten dat een ongelijkvloerse kruising voor langzaam verkeer over de Dorpensingel
denkbaar is, analoog aan de oplossingen voor het Stadseiland.

De Dorpensingel en eventueel de Griftdijk veranderen bij deze modellen ook van karakter, ze
worden wijkonlsluitingswegen in een stedelijk bebouwde omgeving. Dit kan om een ander
profiel en mogelijk een ander snelheidsregime vragen.
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Tweede COnclllSie

Gezien het versehiI tussen de woningaantallen in de Voorgenomen aetiviteit en de taakstelling
is een zekere verdiehting onontkoombaar. De behandeling van de eentrummilieus en de
Gordel van het Stadseiland zoals in Duurzaamheid lijkt hierin het best te voorzien. Kempunt
bij deze verdiehting is het behoud van de open Dijkzone en de Landsehapszone om
recreatieve gebieden op loopafstand van de woningen te houden; deze gebieden vormen een
essentieel onderdeel van deze woonmilieus.
In dat verband zijn van belang de bouwstenen die leiden tot lagere diehtheden in de Dijkzone,
een robuuste eeologische verbinding tussen park Waaijenstein en de Landsehapszone en het
niet verder de Landschapszone intrekken van het Stadseiland (zoals in Horen bij de stad weI
gebeurt).

Derde conclllsie

Als we naar plaatsen zoeken waar we in lagere dichtheden kunnen bouwen, komen de loeaties
aan de oostflank (Vossenpels, 't Zand en woonpark Ressen) hiervoor uit akoestiseh oogpunt
het meest in aanmerking. Woonpark Ressen, 't Zand en het noordelijk deel van de Vossenpels
hebben 'lIs extra voordeel dat ze tussen de grotere parkvoorzieningen liggen.

4.3 Betekenis

Relatie met de stad

Tabel9. Verschuiving van de omvang van de woonmilieus in Nijmegen door
toevoeging van de Waalsprong

Woonmil iellS ·NiT,ll~e-gcTNjJnlc-gc· Ni]lllcge-- "N i]01CgC' -j'{Gincge'- -i\iUincge
________._ ..~" .J:l_?QQ;L... ~.~~.Y...~.~,~ .~~...±.!j.~ ...._ ~!..7_Vi~ I~.±QJ:L._ ~~_ ±_~~_~_

Nijmegen 100 100 100 100 100 100
.,._-------

Centrum 4 3 7 3 77
Stadsbuurt 14 114 17 15 '18 ' 'Is'"
Tuinstad Compact_~ .r;::~~.I~,J5~_~~ ... _ 5 ·6
Tuinstad Ruim 31 29 29 32 2727

TUindorp(,\}Jnpact ..._16_.I~.s. .I4 14 14 '14"
Tuindorp Ruim 24 25 23 21 23 22

\V~~i1P~~=--=== 5_-=.I:=~=J. . 8 6 6

In bovenstaande tabel hebben we in beeld gebracht wat de toevoeging van de Voorgenomen
aetiviteit, respeetievelijk de altematieven, aan versehuivingen teweeg brengt in het aanbod
van woonmilieus in Nijmegen. De altematieven Horen bij de stad, Stad aan de rivier en
Duurzaamheid laten een flinke stijging zien van de stedelijke milieus Centrum en Stadsbuurt.
De Voorgenomen aetiviteit en het altematief Wervende woonmilieus veroorzaken sleehts
marginale verschuivingen in de relatieve omvang van de woonmilieus; aileen het extensieve
milieu woonpark wordt bij het altematief Wervende woonmilieus groter.
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De verhouding tussen koop en huur, respectievelijk grondgebonden en gestapeld, wijzigt door
toevoeging van de Waalsprong ook. De hoeveelheid huurwoningen stijgt in absolute aantallen
maar het percentage daalt; het percentagc gestapelde woningen stijgt vooral bij het alternatief
Duurzaamheid. Zie onderstaande tabel.

TabellO. Percentage huur- en gestapelde woningen in Nijmegen anno 2003
en na toevoeging van de Waalsprong

Nijmcgcn 2003 VA HS SR ww DU

Huur 65 57 58 58 57 58
Gcstancld 40 41 41 41 40 44-

Conclllsie
De bouwstenen die in de alternatieven het grootste verschil veroorzaken, zijn de Gordel en het
Centrum van het Stadseiland.

Herkenbaarheid van de Waalsprong

We kunnen de herkenbaarheid van de Waalsprong in beeld brengen door de
woonmilieuverdeling lIit de Voorgenomen activiteit en de alternatieven in diagrammen neer
te zetten (zie de illllstratie achterin deze Bijlage: 'Herkenbaarheid van de Waalsprong.
Verdeling van de typen woonmiliell's over de alternatieven').

Voorgenomen activiteit
Het diagram van de Voorgenomen activiteit geeft clllidelijk de kern van de Vinex­
kwaliteitsdiscllssie weer. In de Vinex-nieuwbouw komen vooral rijtjeswoningen in een
Tuindorp Compact- of TlIinclorp Ruim-milieu. Dit zijn weliswaar groene woonmilieus, maar
ze zijn nog niet groen genoeg voor de critici. Het centrum wordt een stadsbullrt, clus geen echt
stedelijk centrum. Dam'cloor zouden dc extremen te veeI ontbreken in de Vinex-wijken.
De bouwsteen die het karakter bepaalt van de Voorgenomen activiteit, Iijkt de behandeling
van de Gordel van het Stadseiland te zijn.

Wervende woonmiliells: groene kant
In Wervende woonmilieus krijgen cle woningen extra ruimte toebedeeld. Dit leidt desondanks
niet tot een totale verschuiving riehting woonpark. Het programma voor de Waalsprong is ten
opzichte van het beschikbare gebied blijkbaar te zwaar om cleze ambitie waar te maken.

Stad aan de rivier, Dllllrzaamheid en Horen bij de stad: tweepolig, vooral stedelijk
In deze alternatieven hebben we ingezet op winig ruimtegebruik. Dit leidt tot een veel
stedelijker beeld: er is echt sprake van een stadsuitbreiding met een beperkt programma aan
'groene' wijken. De belangrijkste karakteristieke bouwstenen voor deze alternatieven zijn het
Centrum en de Gordel van het Stadseiland. Het centrummilieu is in Nijmegen erg populair.
Het lijkt echter niet verstandig om dit milieu als enige kells in grote aantallen aan te bieden.
Een goede fasering is daarom juist voor deze alternatieven van groot belang.
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We kunnen concluderen dat de variatie die we in dit milieueffectrapport onderzoeken
stedelijke uitbreiding wei mogelijk maakt, maar dat de beschikbare mimte niet groot genoeg
is om de andere kant van het speetl1lm helemaal uit te werken.
Ais we uitbreiding met een uitgesproken karakter willen, kunnen we beter voor stedelijke
uitbreiding kiezen.

Aan de vraag naar groene woonmilieus kunnen we niet in extenso tegemoetkomen. Yoor deze
milieus moeten we de beperkte programmatische mimte zo goed mogelijk bemltten. Yoor de
stad is juist in deze woonmilieus de verdeling koop/huur van belang.

Tabelll Toetsing van de alternatieven

Aspect Criterium VA HbS
SR ww DU

Opmerking

. . WW onclcrscheidt zich in
weinig van VA; HS SR en
DU gcvcn toename van het
gewildc woontype

Ruimtelijkc J samenhang met de stad 0 0 - ccntrullunilieu. De vraag is
cehter of hicrmec desamenhang en
marktcapacitcit voor diticlentitcit
woonmilicu niet overschat
wordt.

++ ++ HS en DU hcbben
2 hcrkcnbaarheid Waalsprong 0 + ++ Ycrgelcken met VA en WW

cen duide1ijk eigen karakter.
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5 Conclusies

Dit hoojdstuk verschaft u de belangrijkste conclusies.

Met de Waalsprong groeit het aantal woningen in Nijmegen tot boven de 75.000, nog
afgezien van de toevoegingen aan het bestaand stedelijk gebied in de periode dat de
Waalsprong wordt gebouwd. Yariatie in aantallen huurwoningen heeft relatief gezien weinig
invloed op het totaal aantal huurwoningen in de stad. De extra toevoeging van gestapelde
woningen, zoals in het alternatief Duurzaamheid, brengt weI een flinke versehuiving teweeg
(van 40 naar 44% van de totale woningvoorraad).

De grootste versehillen zitten in de eventuele toename van het eentrummilieu. Bij uitvoering
van Horen bij de stad, Stad aan de rivier of Duurzaamheid verdubbelt het aantal woningen in
Nijmegen in dit milieu.

We zien dat de diverse alternatieven de woningbouwopgave niet exact halen. Dit is geen
probleem, omdat we met de alternatieven juist de grenzen van een ontwikkelingsriehting
zoeken. Dit betekent weI dat we ons niet kunuen beperken tot een alternatief, maar dat we een
eombinatie van bouwstenen of tussenvormen van bouwsteneu moeten kiezen waarmee we het
gewenste aantal weI halen.

Wat Wervende woonmilieus aangaat: ook met extra ruimte in de Institutenzone en de
Yossenpels is de Waalsprong te klein om de belofte van dit alternatief op grote schaal waar te
maken. Het uiteindelijke resultaat is een suburbaan milieu (woonpark Oosterhout). Wil het
idee aehter Wervende woonmilieus doorgang kunnen vinden, dan moeten we aan beperktere
aantallen denken.
Gesehikte loeaties voor verdunning zijn woonpark Ressen, 't Zand en de Yossenpels, voor
bijzondere woonvormen hebben we de Dijk7.0ne.

Met verdiehting kunnen we het ruimtebeslag van de Waalsprong beperken, maar woonpark
Ressen opgeven kan aIleen bij forse verdiehting. De knopen leveren daarin een essentiele
bijdrage.
De kernvraag is cehter: hoe behandelen we de Gordel van het Stadseiland. Hier kunnen we
namelijk het grootste volume winnen.

Yoor een optimale verdiehting moeten met zoveel mogelijk gesloten bouwblokken met veel
etage- en onder- en bovenwoningen toepassen (alternatief Duurzaamheid, referentie
Nijmegen-Oost). De lokker van dit milieu (en die hebben we nodig willen we met Nijmegen­
Oost eoneurreren) is de reereatieve uitloopzone in de Dijkzone; daar moeten dus niet te veel
verdiehten. Ook een bijzonder plasscngebied of een aantrekkelijk park is noodzakelijk om het
Stadseiland aantrekkelijk te maken.

Willen we in de noordelijke delen van het gebied van de Waalsprong nieuwe loeaties voor
woonwijken ontwikkelen, dan moeten we zoeken naar eombinaties die een voorzieningenhart
voldoende waarborgen. We denken dan aan Knoop De Grift met een deel van woonpark
Ressen en een deeI Institutenzone; Knoop De Grift met een deel Institutenzone en noordelijke
delen van de Oosterhoutse plas of de Institutenzone en de gehele noordelijke Oosterhoutse
plas. In het eerste geval moeten we onderzoeken of we de barrierewerking van de Prins
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Mauritssingel afdoende kunnen compenseren met de Ovatonde. In de andere gevallen moeten
we de Dorpensingel nader onderzoeken. We denken aan een ongelijkvloerse kruising voor
langzaamverkeer over de Dorpensingel, analoog aan de oplossingen voor het Stadseiland hier.

De Dorpensingel en eventueel de Griftdijk veranderen bij deze modellen ook van karakter, ze
worden wijkontsluitingswegen in een stedelijk bebouwde omgeving. Dit vergt mogelijk een
ander profiel en een ander snelheidsregime.

De verschuiving van het centrum van knoop Lent naar de Dijkzone levert een iets gunstiger
woonklimaat op, maar gaat ten koste van de recreatieve uitloopmogelijkheden in de Dijkzone.
Deze zullen op een andere manier gecompenseerd moeten worden.
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Achtergronclinformatie: toetsresultaten per bouwsteen

Kwantiteit: ruimtebeslag en ruimtegebruik

Ruimtebeslag en ruimtegebruik hebben we in een tabel geanalyseercl.

Score criterium ruimtegebruik
Toetsing: we toetsen in een gebieclscleel het aantal woningen per hectare.
Schaal: + of - bij veranclering van meer clan 5%; ++ of -- bij veranclering van meer clan 15%
van het oppervlak per woning.

Score criterium meel"Voudig ruimtegebruik
Toetsing: kwalitatieve veranclering ten opzichte van cle Voorgenomen activiteit in een
gebieclscleel. Schaal: + of - bij veranclering van meer clan 10%; ++ of -- bij veranclering van
meer clan 30%.

Score criterium bebouwingsdichtheid rond vervoersknopen
Toetsing: schaal: + of - bij veranclering van meer clan 15%; ++ of -- bij veranclering van meer
clan 30% van het aantal woningen in cle clirecte nabijheid van een openbaarvervoersknoop
(busstation of voorstaclshalte, in cle tabellen afgekort tot o.v. knoop).

Tabel12. Toetsing kwantiteit

Gebicdsdcel BOllwstcen Opmcrkingen
._-

..c.c (nb C3 ::::: criterium 3)

.S<
bD -'" '0

.;;1 ·~/)'2
~

Oil~
~ "g"£ ~ ~

.D .- 0-

2J o Oil 3 0
~'O " ~E ~ ~

0-",
·5 ~ 0 .D .

~
~ ~ >

"" Oil
'" 6.-

Institutcnzone decls met wonin.genInstitutenzone 500 woningcll 0 0 0 ~_.
~ Institutcnzonc .£~ehcel met woningcn700 woningen 0 0 0.-

1000 woniiH~en
.;:;

"
0 0 Intcnsivcring

KOO~)p cle Gri ft 500 woningen 0 0 ++ C3: binncn invloedssfecr Knoop de
Grift

200 woningen in -- 0 -- C3: bOllwsteen vcrbondcn aan niet
oosteliik cicci rcalisercn ov-halte
400 woningen in - 0 -- C3: bOllwstecn vcrbondcn aan niet
oosteliik decl realiseren ov-halte

Woonpark Rcsscn deels 350 -- 0 0
wonin£cn
geheel 600 -- 0 0
woningcn

geheel930 0 0 0
woninrrcn -

Woonpark 1850 woningcn 0 0 0
OostCrllout
Landschapszone Zandse Plas 230 0 0 0

woningen
Zandse Plas 350 0 0 + C3: klein deel binnen invloedssfcer
woningcn KnooD de Grift
Oosterhoutse 0 0 0 Vervanging van gelijkwaardig milieu
Plas Noord 300 elders
woningen
Oostcrhoutse 0 0 0 Vervanging van gelijkwaardig milieu
Plas Griftclijk elders
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Gcbicdsdccl
--,-,

OpmcrkingcnBouwstccn .c.c (nb C3 :::: criterium 3)u

:;'" -'" '0
·~{J·2

~

-;:;; btl C

" 5.g .5 R.D
~ °

~
::> b{J
C-O ~ C

" C
0-",

'5 " ° .g ;.

'" :;E b'o
'" 0

200 wonilll!cn
-0--
c

Oostcrhoutsc 0 0 0 ~ Vcrvanging van gclijkwaardig milicu-0
PIas groot '03 elders
500 woninl!cn
Oostcrhoutsc 0 0 0 Vcrvanging van gclijkwaardig milieu
PIas groot ciders
580 woninl!cn
Oostcrhoutsc ++ 0 0 Rclatievc vcrdichting
Plas groat
750woninl!cn

Dijkzonc dccls Deds 540 + -- 0
woningcn
870 woningcn ++ ++ 0
1000 woninl!cn ++ ++ 0

Diikzone gehec! 1260 woningcn 0 0 0
1320 woninl!cn + + 0
1560 woningcn ++ ++ 0

VosscnDcls 760 woninl!cn 0 0 0 (kcn variatie in dit gcbicdsdccl
Stadsciland Gordel 3800 woninocn 0 0 0

4240 woningcn ++ ++ 0
5220 woninl!en ++ ++ 0

Knoop Lent 1200 woningen - - - C3: klcinc afnamc aantal woningcn in
de Knoop Lent

1400 woniiHwn 0 0 0
2450 woningcn ++ ++ ++ C3: grotc tocnamc aantal woningcll in

de Knoop Lent
2570 woningen ++ ++ ++ C3: grote toename aantal woningen in

de Knoop Lent
Knoop Lent ]200 woningen - 0
(gcen knoop,
gebied onderdecl
gorde!) (De
bouwstecn gordcl
gceft dc totalcn aan,
de aantallcn hier
niet mcetellcn bij
het bcpalcn van het
totaal aantal
woningen in de
Waa1S1)rol1.g)

1400 woningen 0 0 0
2450 wOl1ingen ++ 0 ++
2570 woningen ++ 0 ++

Knoop Lent 720 woningen - - -
(li""ing aan diik) f-;;---
(toevoeging 01' 840 woningcn 0 0 0 Dichthcden gclijk aan Knoop Lent,
klein gehied, 20 hal ligging boven Lent

1000 woningcn ++ ++ ++
1290 woningen ++ ++ ++

Knoop Lent ] 100 woningen ++ ++ ++
(ligging aan de
diik)
Wonen toevocging 1250 woningcn ++ ++ ++

I groat gehied 30 ha
1500 woningen ++ ++ ++
!950 woningcn ++ ++ ++
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Tabcl13. Bcoordcling Altcrnaticvcn

Alternaticf .s Opmcrkingcn
.c
u

co '" 'Ci
~ 01) .- ~

" :a 2 00 c
u

g ~I)
c U

.0 -- '"
2J • 0

~-g
~ c

E 0",

-5 " 2 {J ;

'" :is on PO 0

Voorgenomcl1 0 0 0 c Rcfercntiesituatie cn elliS ncutraal
0

activiteit "
Horen bij de stud ++ ++ ++ -~ Ruimtebeslag klciner

Mcervoudig grondgebruik: voaral invloed ondergronds parkercn
Bcbollwim~sdichtheid rond ov vee! g:roter onder invloed KnooD Lent

Wervcnde -- -- - Ruimtebeslag 25% grater
woonmilicus Meervouclig grondgcbruik: vooml invlocd stapeling en ondergronds

parkeren
BeboliwinQ"sclichthcicl rond ov kleincr onder invlocd KnooD Lent

Duurzllamhcid ++ ++ ++ Ruimtebcslag 25% klciner
Mccrvoudig grondgebruik: invloed functicmcnging, ondergronds
parkeren en stapeling
Bebollwingsdichthcid rand ov vcc! grotcr onder invloed Knoop Lent en
Knoop de Grift

Stad nan de dvkr ++ ++ - Ruimtebeslng kleiner, door vervallcn knoop Dc Grift mindel' woningen
nabij ov
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2 Kwaliteit en samenhang

Variatie in woningen

Tabel14. Woonmilieus, gemiddeld aantal matjcs

1850 woningcn 9

Zandse PIas 230 4
wOllin en

StOle! aan de
rivicr

DuurzaamhcidWervende
woonmilieus

Voorgcnomcn
activitcit

1250 woningen

3800 wOllin en

Oosterhoutse
Pins Noord 300
wonin en

1560 wOllin en
1320 wOllin
1260 wOllin
1000 wonin

Bouwstecn

870 wonin en
wOllin en

Zandse Plas 350
wOllin en

Oosterhoutsc
PIas 500

Gchecl 930
wOllin en

Oosterhoutsc
Plas Griftdijk
200 wOllin en

wOllin en
Gehccl 600
wOllin en

760 wOllin en

4240 wonin en
5220 wOllin en

Dijkzonc (deels)

Vossen cis

Woonpark
Oosterhout

Gebiedsdeel

Woonpark Rcsscn

Knoo de Grift

Institutenzonc

Lanclschapszonc

Stadseiland Garde!

Knoop Lent (geen
knoop onderdceJ
gordcl) de
bouwsteen gorclel
geeft de totalen
aan, de mmtallen
hier niet meetelllen
bij het bcpalcn van
cen totaal aantal
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Stad aan de
rivier

DuurzaamhcidWervendc
woonmilieus

Horen
bij de
stad

Voorgcnomcn
activiteit

Bouwstccn

Bcoordelin) totalen
L..-~~~--'--"-~~~-"-~ __L'-~~~---'~~~~--'-~~~~-'

woningen van de
Waals )ron)

Knoop Lent
(Jigging aan de
dijk) wonen klein
'cbied (20 hal

Knoop Lent
Wonen groot
)cbied (30 hectare)

Knoo Lent

Gebiedsdecl

Variatie in openbare ruimte

TabellS. Analyse bruto groen per woning

Gebicdsdecl BOllwstcen
"0 ~

V
~ '>c '" "0

V 'C '" c
v "E "0 " .c: bO

a :;:;:;> "0 " E c
~ C "0

'" :g.D
~

C
~

2.1) " c '" " t: v>
0 1e "0 ~ " E
0 0 :'l " " 0.

> :I:: Vl '"
(:) 0

Gehecl 600 wonin JGn

Relatieve
vcrgelijking met
VA

Rclatieve
vergclijking met
VA

DllllrZaamheid 01'
kleiner 0 crvlak

Gcen variatie in dit
cbiedsdecl

1850 woningen

Oosterhoutse pias

Gehecl 930 wonin en

Oosterhoutse Pins noord 300
wonin en

Oostcrhoutsc plas groot 500
woningen

Oosterhoutse Plas Griftdijk
200 woninaen

Oosterhoutse pins groat
580 woningen

Woonpark
Oosterhout

Landscha szon",c,-'_tocZ"a"n":d::,s"-c~p"l"as,-=;2~3"0-,w"o",,,'i,,n.,,,,,,c:.:n_
Zandse Pins 350 wonin en

400 wonin Jen oos!
I-cWc;o-o-'-'-'-1I7k-c,",-cs-s-'c-n--i-cI"l"ec'"',,"s"3~)0 "'w""o"n"i,","c'-,-,----

!-"h"'S"·t"it"lI"lc"lI"Z,,Oc:n,,C__+)o:Oo:(;-)..w"o"n""in..g~!!._. _
700 woningcn
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----
Gebicdsdcel Bouwstccn

"0 il
c t! .;:

"0

"
.~ ·v c

" "E "0 " .c 00
0 :;::;> "0

~: 8 c
;j. .D C '" :§'" '"to .~ c '" " ~ ">o. ~ -g " ~ E
0 0 " ~ 0.
;> ;I: '" :s: 0 0

Dijkzone

Di 'kzone gehcel

Vossenpcls

Stadseiland Gardel

Rcstprogramma
Knoop Lent (geen
knoop onclerdcel
ardel)

Knoop Lent
(Jigging aan de
dijk) Wonen klein
gebiccl 20 ha

Knoop Lent
(Jigging aan de
dijk) WOllen groot

Jl£bied 30 ha

Knoop Lent
Jigging ten
noorden van Lent

Beoordcling
totalen

wOllin en
Deels 540 woningcn

Dcels 870 wonin en
Deels 1000 wOllin en
1260 wonin en
1320 wonin en
1560 wOllin en
760 woningen

3800 wOllin en
4240 wOllin en
5220 wonin en
1250 woningen

1400 woningcn

1700 wonin en
720 wonillgen

840 wonin en
J 000 wonin en
1290 wonin en
1100 woningcn

1250 wOllin Jen
1500 wonin en
1950 woninocn
1200 woningcn

1400 wOllin en
2450 wonin cn
2570 wonin cn

Geen variatie in dit
ebiedsdeel

B1ijft afname in dit
cbied Lo. v. VA

Toetsing: 0: neutraal; + of -: indien ruimte toe- of afneemt met meer dan 10%; -- of ++: als de
mimte met meer dan 25% toe- of afneemt.
Toetsing per bouwsteen in een gebiedsdeel ten opzichte van Voorgenomen activiteit.

Akoestische kwaliteit

Score:
Toetsing: 0: neutraal, + of -: geluidsbelasting binnen tolerantie in de klasse, relatief hoog of
relatief !aag, ++ of -: geluidsbelasting buiten de klasse, in geval van -- zijn aanvullende
maatregelen noodzakelijk.
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Tabel16. Analyse akoestisehe kwaliteit

Gebiedsindeling in de alternatieven:
1= rustige woonwijk
2= gemengde wijk
3= centrumgebied
Bron informatie over toekomstige akoestische situatie: Bijlage Geluid.
Beoordeling relatief: vergelijking met Voorgenomen activiteit.

Gebiedsdccl
------

Bouwstcen Opmcrkingcn
"2

"";;: ~

" <U"g -0 ~ -0 .~

~
<U ~

~ :;; ";;: -0 .0 ~'C '"<U <U 'il
"" 00E -0 <U .0 C C

0 :::;> -0 <U E
~ ~~ .0 ~

-0

'"<U '"
C

'" '2 '22!' ~ '"
<U t:e > 0 00 -g ~ " 0 0

0 0 <U

" <U <U> ::c Vi ;;: .
Cl PO PO

+ Inciclcnteel overschrijding ambitiegrens door
verkeerslawaai

+ Inciclcntcel overschrijcling ambitiegrens door
verkeerslawaai

Noorclelijke helft valt binncll Geluiclszonc cle
Grift. Volcloet niet aan ambitie en ook niet aan
Wet )cluiclhincler

Inciclentcel ovcrschrijcling ambitiegrens cloor
verkeerslawaai

Incidcntcel averschrijding arnbiticgrens cloor
vcrkcerslawaai

Incidcntecl overschrijding arnbitiegrcns cloor
vcrkccrslawaai

Jnciclentee\ ovcrschrijcling ambiticgrcns door
vcrkeerslawaai

JncidcntccJ ovcrschrijcling ambiticgrcns cloor
verkcerslawaai

Afscherming Prins Maurtitssinge\ nodig
Afscherming Prins Maurtitssin clnoc!i.£...,-__--j
Inciclentcel ovcrschrijding ambiticgrens door
verkccrslawaai

.I---'-"~=='----c~ . . .. .__
Inciclenteel ovcrschrijcling ambiticgrcns cloor
verkcerslawaai

Noordelijke helft valt binnen Gcluiclszone cle
Grift. Volcloet niet aall ambitie en ook niet aan
Wet gcJuiclhincler. Volcloet oak niet aan ambitic
rai Ivcrkcerslawaai.

+

----
Noordclijke helft valt binncn Geluidszonc de
Grift. Voldoct niet aan arnbitie en ook nict aan
Wet eluiclhincler

Noordelijke heW vaH binnen Geluiclszone cle
Grift. Volcloct nict aan ambitic en ook niet aan
Wet gcluiclhincler

+

+

+

o

o

o

o

Incidentccl overschrijding Hmbiticgrens door

__+Cc--t--cYcoer"k"e"e"rs"I"""w,,a,,":..i-77-,----·--.....,-·-c--c-c-I
o Ovcrschrijding ambiticgrcns door vcrkccrslawaai

wOllin en

Oosterhoutse
PIas Noord 300
wOllin en
Oostcrhoutse
PIas Griftdijk
200 wOllin en
Oosterhoutsc
PIas 500

Zandse Plas 230
wonin Jell
Zandse Plas 350
wOllin en

1850 woningcll

1000 woningen

500 woningcn

500 woningen

700 woningen

Knoop de Grift

Woonpark Rcsscn

Landschapszone

Institutcnzonc

Woonpark
Oostcrhout
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Ovcrsehrijcling picknivenll verkeerslawaai;
bebollwing langs Prins Mauritssingei als

cluidsafschermin ontwcr en, incidcntcc1

Opmcrkingcn

Ovcrschrijcling pickniveall vcrkecrslawaai;
bcbouwing lnngs Prins Mauritssingel als
geluidsafschenning ontwerpel1, inciclentccl
overschrijding ambiticgrens door scheepvaart en
rail

Incidcntecl ovcrschrijding ambitiegrens door
sehee )vaart ell rail
Incidcntccl ovcrschrijding arnbitiegrcns door
seheepvaart en rail

Overschrijding pieknivcau vcrkeerslawaai;
bcbouwing langs Prins Mauritssingc1 als
geluidsafseherming ontwcrpen, incidcnteel
Qverschrijding ambitiegrens door scheepvaart en
rail

Incidentee! ovcrschrijding ambitiegrens door
sehee )vaart en rail
Incidcntecl ovcrschrijding ambitiegrens door
sehec vaart en rail
incidentec1 ovcrsehrijding ambitiegrens door
sehec vaart en rail

Overschrijding piekniveall vcrkcerslawaai;
bebollwing langs Prins Mallritssingel als
gclllidsafschcrming ontwer en

Overschrijding piekniveall verkeerslawaai;
bebollwing langs Prins Mauritssingel als

eillidsafschcrmin ontwer en

Overschrijding pickniveall verkecrslawaai;
bebollwing langs Prins Mallritssingel als

eillidsafschermin ontwer en

Inciclentecl overschrijding ambiticgrens door
sehcc vaart en rail

Overschrijding piekniveall verkeerslawaai;
bcbollwing langs Prins Mauritssingcl als

cillidsaf<;chennin ontwer en

Inciclcntee1 ovcrsehrijding ambitiegrens c100r
sehcc vaart in zuidcJi 'k dccl
Bij scenario staclsbrllg ovcrschrijding piekniveau
verkeerslawaai; bcbollwing langs Graaf
Allardsin e1 als 'elllidsafschermin ontwer en

Bij scenario stadsbrllg ovcrschrijding pickniveau
vcrkccrslawaai; bcbouwing bngs Graaf
Allardsin cI als 'eillidsafschennin ontwer en

Ovcrschrijcling piekniveall vcrkcerslawaai;
bebouwing langs Prins Mauritssingel als

eillidsafschennin ontwer )cn

Bij scenario stadsbrllg ovcrsehrijding piekniveau
verkeerslawaai; bebollwing langs Graaf
Allardsin cl als eluidsafsehennin ontwer en

Overschrijding piekniveall verkeerslawaai;
bebollwing langs Prins Mauritssingel als

elliidsafscherming ontwe:ofj':c':"n";-_--;-_-c _
Ovcrschrijding piekniveau verkeerslawaai;
bebollwing langs Prins Mauritssingcl als

eluidsafschcnnin ontwcr en

o

o

o

o

o

o

o

"ill

"'; ~
~ ~

''3 "0 " '0 .~

" ~
~ tl '> .0 1!~ "0

"" "
'C 'il 00E ~ .0 00

'Cl ~ ~
0 :;::;> 'Cl ", E i1 ~
~ .0 ~ -go "" '" " "82? ~ '"

~ N

~
> " 0 0

0 'Cl " ~ 0 0
0 0 D " ~ " "> :r: </l ~ Cl PO PO

0

0

0

0

0

0

1700 woningen

1200 woningcn

1400 woningcn

2450 woningen

Bouwstccn

2570 woningen

1000 woningen

720 woningen

840 woningcn

Gcbicdsdccl

Knoop Lent
(Jigging aan dijk)
Oppervlak 20 ha

Knoop Lent

Dijkzone 540 woningcn
(clecls)

870 woningcn

1000 woningcn

Dijkzone (geheel) 1260 woningcn

1320 woningen

1560 woningcn

Vossenpc1s 760 woningen

Stadseiland Gorde! 3800 woningcn

4240 woningcn

5220 woningcn

Knoop Lent (gccn 1250 woningcn
knoop gcbicd
onderdcci gordc1)
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Ovcrschrijding piekniveall verkeel'slawaai;
bebollwing langs Prins Mallritssingel als
geluidsafschcrming ontwcrpcn, incidentecl
overschrijding ambitiegrens door scheepvaart en
fail

Karaktcr bebouwing altcrnatieven Duurzaamheid,
Stad aan de rivier en Horen bij de stad past betel'
bij akoestische situatie dan in alternatief
Wervcndc woonmilicus

Dichthcdcn blijven gclijk aan voorgaande
bouwstenen; Vaal' allc bOllwstcncn gcldt derhalve
c1ezelfde conclusie: Ovel'schl'ijding piekniveau
verkcerslawaai; bcbollwing langs Prins
Mallritssingel als gcluidsafschel'ming ontwerpcn,
inciclentccl overschrijding ambiticgrens door
schee )Vaal't en rail

ovcrschrijding ambitiegrens door scheepvaal't en
rail

+

Knoop Lent Aile bouwstencn
(Jigging aan de
c1ijk) oppcrvlak 30
ha

Bcoorde!ing totalen 0

Gcbicdsdccl BOllwstcen
:~
>
'8 -g ""'" ';;c :;;

" "
'C

E -0 "0 :::;> -0
c .D C

" '"00 c '"" e -g0
0 0
> :J: U5

1290 woningen

Tabel17. Bereikbaarheid voorzieningen en rec,oeatiegebieden

Recl'eatie goed, voorzieningenccntrum slecht

Recreatic goed, voorzicningcncentrum slecht
Recreatie oed, voorzienin enccntrum slecht
Rccreatie oed, voorzicnin enccntrum slecht

Recrcatie goed, voorzienin enccntrUll1 slecht

Recreatie roed, voorzienin encentrum slccht

Opmcrkingcn

Recreatie oed, vool'zienin enccntrum slccht

Draagvlak voor voorzieningcnccntrum

Recreatie oed, vool'zieningcnccntrum slccht

Direct aan recreatieplas recreatie heel goed,
voorzieningcnccntrum clceis slecht

Rccrcatic goed, voorzieningcnccntrum clecls
slecht
Rccreatic goed, voorzieningencentrum decls
slecht
Rccrcatic goed, voorzieningcncentrum dcels
slecht

o

o

o

o

o

o

'ill.;;
'8 -g "'" .;;
c :;;

" "
'C

E -0 "0 :::;> -0
c .D C

" '"bO C '":0 e -0
0 0 5> :J: en

BOllwstccn

Zandse Plas 230
wonin en

wonin en

Zandse PIas 350

Institlltcnzonc

Landschapszone

Knoo) de CJrift

Gcbicdsdecl

Woonpark Ressen

Geheel930

!-cc;-__c- -+-'w"o"'''"i"ngen --f-;;--
Woonpark 1850 woningcn 0
Oosterhout
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Barrieres
Score:
0: neutraal;
-: klein wijkdeel (minder dan 10% van totaal) met wijkontsluitingsweg tussen woningen en
voorzieningen, of intensiteit wijkontsluitingsweg met meer dan 25% toegenomen;
+: verbetering tegenover de Voorgenomen activiteit: klein wijkdeel (minder dan 10% van
totaal) met wijkontsluitingsweg niet meer tllssen woningen en voorzieningen, of intensiteit
wijkontsluitingsweg met meer dan 25% afgenomen;
--, ++: fors wijkdeel (meer dan 10% van totaal) met wijkontsluitingsweg niet meer (ten
opzichte van de Voorgenomen activiteit) tussen woningen en voorzieningen.
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De beoordeling geeft het sleehtste resultaat weer.

Tllbel18. Barrieres

Gebicdsclccl BOllwsteen
's Opmerkingen

";;
'8 iii .~'"c ;;; > "0

" "
"C ";;)

E "0 " .c
0 :::::;> "0 " Ec .D C "0

'"" '"
c

'"2? c '" " ~
~

>a iii " ~
0 0 " ~

> :c Ui ;;:: 0

wonin en

700 woningen

Institutcnzone 500 woningen

Gcen voorzicningcn onbclemmerd te bereiken

Gelijkvloerse oversteek wijkontsluitingsweg,
draa vlak voorzienin 'en vervalt mo~,"j,"k-c- _
draa vlak~~)orzieningen mogelijk aanwezig
draa 'vlak voorzienin Jen aanwczi
Gel i'kvloersc ovcrs·~te;<jc~"k".'..w"i"!"k"'()":n"t~sl'<lI'-it"7in-s-"w-C-"-,----

Geen voorzicningen onbelcmmerd tc bercikcn

Occn variatie La,v VA

Geen voorzieningen onbelemmerd te berciken;
mo elrk draa vlak voor ei en voorzienin encentrum
Gcen voorzieningen onbelemmerd te bereiken;
mo eli'k draa vlak voor ei en voorzicnin encentrum
Geen voorzieningen onbelcmmcrd te bereiken;
mo eli'k draa vlak voor ei en voorzienin lcncentrum
Geen voorzieningen onbelemmerd te bereiken;
mo elijk draa vlak voor ei en voorzienin cnccntrum
Draagvlak voorzieningen vcrvalt

Draagvlak voorzieningen vervalt

Geen variatie Lo, v VA

Gcen voorzieningen onbelemmerd te bereiken

Gecn variatic La,v VA

Gcli'kvlocrsc oversteek wi'kontsluitinoswe
"---

Geen voorzicningcn onbelcmmerd te bercikcn
Gecn variatie Lo, v VA

Gcen voorzieningcn onbelcmmerd te bercikcn;
mogclijk draagvlak voor eigcn voorzicningencentrum

Gcen voorzicningen onbelcmmcrd tc bcreiken;
mogelijk draagvlak voor eigen voorzieningencentrum

Gcen voorzicllillgen onbclcmmercl tc bercikcn

Gcen voorzicningen onbelemmerd tc bereiken

Geli'kvloerse oversteck wi'kontsluitin Jswe

Geell variatic La, v VA

liDO wonin

1560 wonin en

1260 WOllin

1320 WOllin

1400 WOllin Jen

1250 woningen

wonin Yen

Oostcrhoutsc
PIas Noorcl 300

870 wonin

760 wonin en
3800 wonin en

5220 wonin en
4240 wonin en

t000 woningen

Knoop de Grift 500 woningcll

Woonpark Ressen

Gchecl 930
WOllin Yell

Dj"kzone

Vossen cIs

Woonpark 1850 woningen
Oosterhout

Dijkzone
(Dccls)

Knoop Lent (geen
knoop, gcbicd
onclerclecl ordel)

Staclseiland Gordel

Lundschapszone Zandsc PIas 230
~ .._... woningcn

Zandsc Pins 350
WOllin en
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Gebiedsdccl

Knoo Lent

Knoop Lent
(Jigging aan de
di'k) klein 20 ha

Knoop Lent
(Jigging aan de
eli Ok) groat 30 ha

BOllwsteen

1700 wonin en
1200 wonin
1400 wOllin
2450 wonin
2570 wonin en
720 woningen

Opmerkingen

Goon variatie La. v V A
Goen variatio La. v V A
Geon variatio t.o.v VA
Geen variatie t.o. v V A
Gecn variatie t.o. v V A
- barriero t.o.v. recreaticve vorzicningen

- barriere t.o. v. recreatieve vorzienin en
- barriere t.o.v. rccreatieve vorzienin en
H barriere t.o. v. recreatieve vorzieningcn
- bnrricrc Lo.v. recreaticve vorzieningen

- bnrriere Lo.v. reereatieve vorzienin yen
- bnrriere t.O.V. recrcaticve vorzicninncn
- bmriere t.O.V. recreatieve vorzieningen
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