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Dit document bevat
verschilmarkering t.o.v.
eerdere regelingtekst.

Tekst en afbeeldingen die
worden toegevoegd zijn
onderstreept en groen
gemarkeerd, of van een
groen kader voorzien.

Tekst en afbeeldingen die
worden verwijderd zijn
doorgestreept en rood
gemarkeerd, of van een rood
kader voorzien.

GEMEENTEBLAD

Officiéle uitgave van de gemeente Nijmegen

Omgevingsplan gemeente Nijmegen, wijziging 2026-01a

Het college van burgemeester en wethouders van Gemeente Nijmegen, bijeen in zijn vergadering van 16-
06-2026.

Besluit vrij te geven voor ter inzage legging:
Artikel |

Het 'Omgevingsplan gemeente Nijmegen' conform de wijzigingen in Bijlage A 'Omgevingsplan gemeente
Nijmegen, wijziging 2026-01a'.

Artikel Il

Met het ontwerpwijzigingsbesluit Omgevingsplan gemeente Nijmegen, wijziging 2026-01a worden regels
in het omgevingsplan opgenomen voor het toevoegen van woonruimte op de eerste bouwlaag van een
gebouw. Deze regels gelden uitsluitend voor een gedeelte van de binnenstad, waaronder het kernwinkel-
gebied en de ringstraten.

Aldus besloten in de collegevergadering van 16-06-2026.

De gemeentesecretaris,
Drs. A.RW. van de Klift
De voorzitter,

Drs. H.M.F. Bruls
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Bijlage A Bijlage bij artikel |

Afdeling 2.1 wordt op de aangegeven wijze gewijzigd:

Afdeling 2.1 FUNCTIES
{Gereserveerd}

Paragraaf 2.1.1 Wonen

Artikel 2.1 [gereserveerd]

gereserveerd

Artikel 2.2 Regels voor wonen

De regels voor wonen zijn opgenomen in:
a. Paragraaf 6.13.1: Algemene bepalingen;
b. Paragraaf 6.13.5: Woonruimte op de eerste bouwlaag toevoegen

Afdeling 6.13 wordt op de aangegeven wijze gewijzigd:

Afdeling 6.13 {GERESERVEERD] WONEN
{Gereserveerd}

Paragraaf 6.13.1 Algemene bepalingen

Artikel 6.4 Toepassingsbereik

Deze afdeling is van toepassing op het wonen.

Artikel 6.5 Algemene aanvraagvereisten omgevingsvergunning: omgevingsplanactiviteit
wonen

Bij de aanvraag om een omgevingsvergunning voor een omgevingsplanactiviteit met betrekking
tot wonen worden de volgende gegevens en bescheiden verstrekt:
a. een plattegrond (schaal 1:100) van de woning in de bestaande en nieuwe situatie.

Paragraaf 6.13.2 [gereserveerd]
Gereserveerd

Paragraaf 6.13.3 [gereserveerd
Gereserveerd
Paragraaf 6.13.4 [gereserveerd]

Gereserveerd

Paragraaf 6.13.5 Woonruimte op de eerste bouwlaag van een gebouw toevoegen

Artikel 6.6 Toepassingsbereik

1. Deze paragraaf is van toepassing op het toevoegen van woonruimte op de eerste bouwlaag van
een gebouw.
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De regels in deze paragraaf zijn uitsluitend van toepassing op de locatie woonruimte op de
eerste bouwlaag toevoegen.

Artikel 6.7 Oogmerken

1

De regels in deze afdeling zijn gesteld met oog op:

a. het behoud van de economische en recreatieve functie van de volgende straten:
Arsenaalpoort;

Augustijnenstraat;

Bloemerstraat;

Broerstraat;

Burchtstraat;

Grote Markt;

Grotestraat;

Hertogplein;

Hertogstraat;
Houtstraat;

In de Betouwstraat (noordzijde);
Kelfkensbos;
Klein Mariénburg;

Koningsstraat;
Lange Hezelstraat;

Mariénburg;
Marikenstraat;
Moenenstraat;
Molenstraat;
Pauwelstraat;

Plein 1944;
Smetiusstraat;

Stikke Hezelstraat;

van Broekhuysenstraat;
van Welderenstraat; en
Ziekerstraat.
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Artikel 6.8 Binnenplanse omgevingsvergunning: woonruimte op de eerste bouwlaag
toevoegen

1

2.

3.

4.

Dit artikel is van toepassing op de locatie woonruimte op de eerste bouwlaag toevoegen

(binnenstad).

Het is verboden zonder omgevingsvergunning woonruimte toe te voegen op de eerste
bouwlaag van een gebouw.

Een omgevingsvergunning, als bedoeld in het tweede lid, wordt alleen verleend als de econo-
mische en recreatieve functie van de straten als bedoeld in artikel 6.7 niet onevenredig wordt

geschaad.

Dit artikel is van toepassing tot 1 januari 2032.

Artikel 6.9 Verbod: woonruimte op de eerste bouwlaag toevoegen

1

™

o

Dit artikel is van toepassing op de locatie woonruimte op de eerste bouwlaag toevoegen

(binnenstad).

Het is verboden woonruimte toe te voegen op de eerste bouwlaag van een gebouw.

Dit artikel treedt in werking op 1 januari 2032.
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Bijlage | wordt op de aangegeven wijze gewijzigd:

Bijlage | Overzicht Informatieobjecten

Archeologisch Rijksmonument
Bebouwingscontour houtkap

Belemmeringengebied energie -
interferentiegebied

bodem - deelgebied 1900 tot 1945

bodem - deelgebied 1945 tot 1965
bodem - deelgebied 1965 tot heden
bodem - deelgebied tot 1900

bodem - deelgebied Veur Lent

bodem - deelgebied Waalsprong
bodem - deelgebied Waalsprong kassen
bodem - deelgebied Waalsprong
ophoging

Bodembeheergebied
Bodemkwaliteitsgebied - bestaande stad

1945 tot 1965

Bodemkwaliteitsgebied - bestaande stad
tot 1945

Bodemkwaliteitsgebied - bestaande stad
vanaf 1965

Bodemkwaliteitsgebied - Veur Lent
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Bodemkwaliteitsgebied - Waalsprong

Gebied met archeologische
(verwachtings)waarden

Hoogte in meters ten opzichte van NAP

Neder-Germaanse Limes: bufferzone
aquaduct

Reparatie Winkelsteeg - kwetsbaar of
zeer kwetsbaar gebouw toevoegen

Vrijgestelde verticale bouwdiepte in
meters ten opzichte van NAP

Waardengebied archeologie - (zeer) grote
archeologische waarde

Waardengebied archeologie - hoge
verwachtingswaarde

Waardengebied archeologie - lage
verwachtingswaarde

Waardengebied archeologie - maatwerk

Waardengebied archeologie - maatwerk
2

Waardengebied archeologie -
middeleeuwse kern

Waardengebied archeologie -
middelhoge verwachtingswaarde

Waardengebied archeologie -
uitzonderlijk universele of vastgestelde
waarde

Waardengebied cultureel erfgoed -
molenbiotoop

woonruimte op de eerste bouwlaag
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Bijlage Il wordt op de aangegeven wijze gewijzigd:

Bijlage Il Begripsbepalingen

Voor de toepassing van dit omgevingsplan wordt verstaan onder:

aansluitafstand

Activiteitenbesluit-bedrijventerrein

akoestische onderbouwing

archeologisch deskundige

archeologisch onderzoek
archeologisch rapport

archeologische verwachtingswaarde

archeologische waarde
bebouwingsgebied

bedrijfsgebouw

Concept  (van 4-6-2026 14:05)

afstand tussen een leiding van het distributienet en het
deel van het bouwwerk dat zich het dichtst bij die leiding
bevindt, gemeten langs de kortste lijn waarlangs een
aansluiting zonder bezwaren kan worden gemaakt;

cluster aaneengesloten percelen met overwegend bedrijfs-
bestemmingen, binnen een in het omgevingsplan als be-
drijventerrein aangewezen gebied, daaronder niet begre-
pen een gezoneerd industrieterrein of een industrieterrein
waarvoor geluidproductieplafonds als omgevingswaarden
zijn vastgesteld;

een onderbouwing van de aanwezigheid van voldoende
geluidswering voor contactgeluid en luchtgeluid geba-
seerd op:
a. een meting die voldoet aan NEN5077;
b. een berekening conform NEN-EN 12354 deel 1, 2,
3,4 en 6; of
c. een bepaling op basis van de kengetallen zoals toe-
gepast in softwarepakketten zoals DGMR Geluidwe-
ring gevels, Directivity of aantoonbaar gelijkwaardig.
Daar waar bepalingen/metingen worden aangevuld met
berekeningen, volgen de rekenregels uit NEN-EN 12354
deel 1, 2, 3, 4 en 6, artikel 6.6 van de Omgevingsregeling
en bijlage IVh van de Omgevingsregeling. In afwijking
van deze rekenregels is zowel een berekening in terts dan
wel octaafbanden toegestaan waarbij de rekenresultaten
gelden voor de octaafbanden van 63Hz tot 2 Khz dan wel
de hierbinnen vallende tertsbanden. Berekeningen dienen
voorzien te zijn van een onderbouwing op basis van teke-
ningen, fotomateriaal, (kern)boringen of gelijkwaardig.

een gemeentelijke (beleids)archeoloog of een andere door
het College van Burgemeester en Wethouders aan te wij-
zen deskundige op het gebied van de archeologie.

diverse vormen van onderzoek naar de archeologische
waarden binnen een plangebied, uitgevoerd volgens de
geldende versie van de Kwaliteitsnorm Nederlandse Ar-
cheologie.

een verslag vervat in rapportvorm van een archeologisch
onderzoek, op basis waarvan een conclusie kan worden
getrokken over de aanwezigheid van archeologische
waarden.

de kans op archeologische vondsten of informatie.

Onder archeologische waarden wordt verstaan:
o archeologische verwachtingswaarden
. vastgestelde archeologische waarden of resten

achtererfgebied en de grond onder het hoofdgebouw,
uitgezonderd de grond onder het oorspronkelijk hoofdge-
bouw;

gebouw, of bouwkundig en functioneel te onderscheiden
gedeelte daarvan, dat noodzakelijk is voor het verrichten
van bedrijfsactiviteiten die op grond van het omgevings-
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bodemgevoelige locatie

bouwlaag

concentratiegebied geurhinder en
veehouderij

distributienet voor warmte

eerste bouwlaag

geurgevoelig object

gezoneerd industrieterrein

groenproduct

hyperscale datacentrum

Kwaliteitsnorm Nederlandse
Archeologie

(van 4-6-2026 14:05)

plan of een omgevingsvergunning voor een omgevings-
planactiviteit op het perceel zijn toegestaan.

bodemgevoelige locatie zoals bedoeld in artikel 5.89h van
het Besluit kwaliteit leefomgeving, alsmede een locatie
waar als gevolg van het gebruik sprake is van een verhoog-
de kans op blootstelling aan de grond, waaronder ver-
staan:

a. een speeltuin, speelplein of anderszins aangewezen
locatie waar kinderen spelen;

b. een volkstuinencomplex;

c. een buurtmoestuin; en

d. aangewezen locaties voor stadslandbouw.

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op
gelijke of bij benadering gelijke hoogte liggende vioeren
of balklagen is begrensd, dit met inbegrip van de begane
grond en met uitsluiting van onderbouw en zolder.

gebied | of gebied Il, bedoeld in bijlage | bij de Meststof-
fenwet, of een in dit omgevingsplan aangewezen concen-
tratiegebied;

collectief circulatiesysteem voor het transport van warmte
door een circulerend medium voor verwarming of
warmtapwater;

de eerste volledig bovengrondse bouwlaag vanaf de
aangrenzende straat;

a. gebouw:

1. dat op grond van het omgevingsplan of een
omgevingsvergunning voor een omgevingsplan-
activiteit mag worden gebruikt voor menselijk
wonen of menselijk verblijf; en;

2. dat gezien de aard, indeling en inrichting ge-
schikt is om te worden gebruikt voor menselijk
wonen of menselijk verblijf; en

3. dat permanent of op een daarmee vergelijkbare
wijze wordt gebruikt voor menselijk wonen of
menselijk verblijf; of

b. geurgevoelig gebouw dat nog niet aanwezig is, maar
op grond van het omgevingsplan of een omgevings-
vergunning voor een omgevingsplanactiviteit mag
worden gebouwd;

industrieterrein als bedoeld in artikel 1 van de Wet geluid-
hinder zoals die wet luidde voor de inwerkingtreding van
de Omgevingswet;

organische producten, niet zijnde afvalstoffen, die worden
gebruikt ter verbetering van de fysisch-chemische kwaliteit
van grond. Voorbeelden zijn compost, gecomposteerd
boomschors of veen. Dierlijke mest en zuiveringsslib val-
len niet onder deze definitie.

het exploiteren van een rekencentrum of datacentrum,
als bedoeld in artikel 3.235 van het Besluit activiteiten
leefomgeving, voor zover het gaat om een bebouwd
vloeroppervlakte van meer dan 10 ha en een elektrisch
aansluitvermogen van 70 MW of meer. Een hyperscale
datacentrum omvat ook andere activiteiten die worden
verricht op dezelfde locatie en die het hyperscale datacen-
trum functioneel ondersteunen.

de standaardnorm die door de beroepsgroep van archeo-
logen wordt gehanteerd voor de uitvoering van archeolo-
gisch onderzoek.
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landbouwhuisdieren met
geuremissiefactor

landbouwhuisdieren zonder
geuremissiefactor

NEN 5725

NEN 5740

oorspronkelijk hoofdgebouw

straatpeil

Traject 1
Traject 2

verdachte bodemlocatie

warmteplan

woonruimte

landbouwhuisdieren waarvoor in de Omgevingsregeling
een emissiefactor voor geur is vastgesteld en die vallen
binnen een van de volgende diercategorieén:
a. varkens, kippen, schapen of geiten; en
b. als deze worden gehouden voor de vleesproductie:
1. rundvee tot 24 maanden;
2. kalkoenen;
3. eenden; of
4. parelhoenders;

landbouwhuisdieren waarvoor in de Omgevingsregeling
geen emissiefactor voor geur is vastgesteld, met uitzon-
dering van pelsdieren.

NEN 5725:2023: Bodem - Landbodem - Strategie voor
het uitvoeren van milieuhygiénisch vooronderzoek;

NEN 5740:2023: Bodem — Landbodem - Strategie voor
het uitvoeren van verkennend bodemonderzoek — Onder-
zoek naar de milieuhygiénische kwaliteit van bodem en
grond, versie 2023;

het hoofdgebouw zoals dat ten tijde van de afronding van
de bouwwerkzaamheden, overeenkomstig de voor het
hoofdgebouw verleende vergunning, is opgeleverd.

a. voor een bouwwerk waarvan de hoofdtoegang direct
aan de weg grenst: de hoogte van de weg ter plaatse
van die hoofdtoegang;

b. voor een bouwwerk waarvan de hoofdtoegang niet
direct aan de weg grenst: de hoogte van het terrein
ter plaatse van die hoofdtoegang bij voltooiing van
de bouw;

de visueel verontreinigde geroerde bovengrond.
de visueel schone ongeroerde ondergrond.

een locatie die verdacht is op het aantreffen van bodem-
verontreinigingen, zoals opgenomen en begrensd in het
register met verdachte bodemlocaties als bedoeld in arti-
kel 2.26, of een locatie die verdacht is op grond van een
vooronderzoek conform NEN 5725.

besluit over de aanleg van een distributienet voor warmte
in een bepaald gebied, waarin voor een periode van ten
hoogste 10 jaar, uitgaande van het voor die periode ge-
plande aantal aansluitingen op dat distributienet, de mate
van energiezuinigheid en bescherming van het milieu,
gebaseerd op de energiezuinigheid van dat distributienet
en het opwekkingsrendement van de over dat distributie-
net getransporteerde warmte, bij aansluiting op dat distri-
butienet is opgenomen.

besloten ruimte die, al dan niet tezamen met een of meer
andere ruimten, bestemd of geschikt is voor bewoning

door een huishouden, met inbegrip van een standplaats
voor een woonwagen en de ligplaats voor een woonschip

Na sectie ' Voorrangsbepaling: regels in het nieuwe deel gaan voor regels in het tijdelijke deel' wordt een
sectie ingevoegd, luidende:

Concept  (van 4-6-2026 14:05)
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Artikel 2.2 Regels voor wonen

Dit artikel is bedoeld als richtingaanwijzer en bevat geen inhoudelijke regels waaraan voldaan moet
worden. Het artikel bevat slechts een verwijzing naar de relevante paragrafen in dit omgevingsplan,
waarin de inhoudelijke regels voor activiteiten met betrekking tot het wonen zijn opgenomen.

Na sectie ' Verboden activiteit: hyperscale datacentrum starten of exploiteren' worden vijf secties inge-
voegd, luidende:

Artikel 6.4 Toepassingsbereik

Dit artikel bevat het toepassingsbereik. Het toepassingsbereik geeft aan voor welke activiteiten de
regels in deze paragraaf gelden.

Artikel 6.5 Algemene aanvraagvereisten omgevingsvergunning: omgevingsplanactiviteit
wonen

Deze afdeling bevat vergunningplichten voor activiteiten met betrekking tot wonen. Bij de aanvraag
om een omgevingsvergunning dienen de gegevens en bescheiden als genoemd in dit artikel verstrekt
te worden. Deze gegevens en bescheiden zijn nodig om te kunnen beoordelen of voldaan wordt
aan de beoordelingsregels die gesteld zijn in deze afdeling.

Artikel 6.6 Toepassingsbereik

Dit artikel bevat het toepassingsbereik. Het toepassingsbereik geeft aan voor welke activiteiten de
regels in deze paragraaf gelden. Paragraaf 6.13.5 bevat regels over het toevoegen van woonruimte.

Artikel 6.7 Oogmerken

Dit artikel somt op met welke oogmerken de regels in deze paragraaf zijn gesteld. De wet kent een
aantal maatschappelijke doelen, waaronder het evenwichtig toedelen van functies aan locaties. De
oogmerken in deze paragraaf zijn een concretisering van dit doel voor zover het gaat om het toe-
voegen van woonruimte in relatie tot het behoud van voldoende ruimte voor economische en re-
creatieve functies. Eén van de doelen van de omgevingsvisie is het behouden en versterken van
het voorzieningenniveau van de binnenstad. De binnenstad en de aanwezige vrijetijdseconomie is
een belangrijke economische motor voor de stad. Daarbij gaat het onder andere om de binnenstad
als aantrekkelijk vestigingsgebied voor ondernemers, behoud van een divers aanbod van winkels
en de binnenstad als ‘place to meet’. Om dit doel te bereiken is het wenselijk de economische en
recreatieve functie van onderstaande straten te behouden en waar mogelijk te versterken. Het toe-
voegen van woonruimte op de begane grond zorgt voor een onderbreking van de 'winkelplint',
waarmee de economische en recreatieve functie onder druk kan komen te staan. Het gemeentebrede
doel uit de omgevingsvisie om bestaande panden beter te benutten voor woningbouw staat hier
op gespannen voet met het doel het voorzieningenniveau van de binnenstad te behouden en ver-
sterken. In de Koers voor de binnenstad worden deze botsende belangen expliciet benoemd.
Daarin is beschreven dat we in de historische binnenstad, ondanks het woningtekort, terughoudend
moeten omgaan met het toevoegen van nieuwe woningen. Het toevoegen van woningen mag niet
ten koste gaan van economische functies en openbare ruimte. In de hieronder genoemde straten
weegt het behoud van de economische en recreatieve functie op de begane grond zwaarder dan
het belang om meer woningen te realiseren. Toevoegen van kleinschalige woningbouwprojecten,
zoals optoppen, blijft wel mogelijk.

Arsenaalpoort;
Augustijnenstraat;
Bloemerstraat;
Broerstraat;
Burchtstraat;
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Grote Markt;
Grotestraat;

Hertogplein;

Hertogstraat;
Houtstraat;

In de Betouwstraat (noordzijde);
Kelfkensbos;
Klein Mariénburg;

Koningsstraat;
Lange Hezelstraat;

Mariénburg;
Marikenstraat;
Moenenstraat;
Molenstraat;
Pauwelstraat;

Plein 1944;
Smetiusstraat;

Stikke Hezelstraat;

van Broekhuysenstraat;
van Welderenstraat; en
Ziekerstraat.

Artikel 6.8 Binnenplanse omgevingsvergunning: woonruimte op de eerste bouwlaag
toevoegen

In het eerste lid van dit artikel is een vergunningplicht opgenomen voor het toevoegen van woon-
ruimte op de eerste bouwlaag van een gebouw. Deze vergunningplicht geldt alleen op de locatie
'Woonruimte toevoegen op de eerste bouwlaag vergunningplicht'.

Het tweede lid bevat de beoordelingsregels voor de vergunningplichtige activiteit als bedoeld in
het eerste lid. Bij het beoordelen van een aanvraag voor een omgevingsvergunning moet het college
van burgemeester en wethouders de in dit artikel genoemde beoordelingsregels volgen. De beoor-
delingsregels geven aan onder welke voorwaarden het college de vergunning kan verlenen of
weigeren. Een omgevingsvergunning wordt alleen verleend als aan de beoordelingsregels wordt
voldaan.

Met het oog op het behoud van de economische en recreatieve functie van de binnenstad wordt
een omgevingsvergunning uitsluitend verleend als de economische en recreatieve functie van de
straten als bedoeld in artikel 6.7 niet onevenredig wordt geschaad.

In de binnenstad vervult de plint een belangrijke functie. De plint kan gezien worden als het deel
van panden dat op ooghoogte is, op de eerste bouwlaag van een pand. Plinten hebben een econo-
mische waarde, sociale waarde en fysieke (belevings-) waarde, en zorgen voor ontmoeting, sociale
controle en transacties. Om de economische functie van de binnenstad te behouden en te versterken,
is het daarom van belang dat de plint in de straten in het kernwinkelgebied en de ringstraten levendig
en dynamisch is. Wanneer er woonruimte op de begane grond wordt toegevoegd, wordt de plint
onderbroken. Een onderbreking van de plint kan de economische en recreatieve functie van een
straat (onevenredig) aantasten, zeker wanneer er in meerdere aangesloten panden gewoond wordt
op de begane grond. Om die reden gaan we terughoudend om met het verlenen van de omgevings-
vergunning.

In de binnenstad bevinden zich diverse panden die met de voorzijde grenzen aan één van de straten
genoemd in artikel 6.7 en met de achterzijde grenzen aan een hofje of expeditiestraat. Het toevoegen
van woonruimte op de begane grond aan een hofje of expeditiestraat kan worden toegestaan, mits
de economische en recreatieve functie van het kernwinkelgebied en de ringstraten niet onevenredig
wordt geschaad. Het is in beginsel niet wenselijk het verkoopvloeroppervlak van panden met een

economische of recreatieve functie afneemt of niet langer bevoorraad kunnen worden via de ach-

terzijde. Hier is altijd een ad hoc beoordeling nodig.

Dit artikel is van toepassing tot 1 januari 2032. Op deze datum treedt het verbod als bedoeld in arti-
kel 6.10 in werking.
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De volgende sectie wordt op de aangegeven wijze gewijzigd:
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De volgende sectie wordt op de aangegeven wijze gewijzigd:

EEE

Na sectie ' Begripsbepalingen' wordt een sectie ingevoegd, luidende:

eerste bouwlaag

Een souterrain en bel-etage (of beletage) vormen samen de karakteristieke onderbouw van veel
klassieke herenhuizen. Het souterrain ligt (deels) onder straatniveau. De bel-etage ligt daarboven
en is (vaak) bereikbaar via een eigen trappetje vanaf de straat. Binnen deze definitie wordt de bel-
etage als eerste bouwlaag beschouwd.

Een specifieke situatie doet zich voor in de Marikenstraat, waar de straat zich op twee niveaus bevindt
en er dus sprake is van twee 'eerste bouwlagen'.

FFF
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Motivering
1 Algemeen
1.1 Aanleiding voor deze wijziging

Sinds 1 januari 2024 heeft Nijmegen een tijdelijk omgevingsplan. Daarin zijn regels opgenomen van de
bestemmingsplannen en een groot aantal Rijksregels voor bouwen en milieu (de bruidsschat). Gemeenten
hebben tot 2032 de tijd om de regels uit het tijdelijke deel om te zetten naar één gebiedsdekkend omge-
vingsplan, waarin alle regels voor de fysieke leefomgeving een plek moeten krijgen. Met deze wijziging
van het omgevingsplan worden de volgende regels aan het omgevingsplan toegevoegd:

o regels voor het toevoegen van wonen op de eerste bouwlaag (in de Binnenstad);

Bij het voorliggende wijzigingsbesluit hoort een motivering. Daarin wordt gemotiveerd waarom de be-
oogde wijziging van het omgevingsplan bijdraagt aan een evenwichtige toedeling van functies aan locaties.
De gemeente moet daarbij rekening houden met alle betrokken belangen. In deze motivering wordt hier
nader op ingegaan.

1.2 Begrenzing besluitgebied

Het gebied waar dit besluit over gaat (besluitgebied) wordt begrensd door de locatie 'Woonruimte op de
eerste bouwlaag toevoegen vergunningplicht'. De begrenzing van deze locatie is in onderstaande afbeelding
weergegeven.

Besluitgebied wijzigingsbesluit

NS

1.3 Participatie

Participatie vindt in een zo vroeg mogelijk stadium plaats. Dit geldt ook voor het gesprek met andere
bestuursorganen (ketenpartners) die bij de wijziging van het omgevingsplan betrokken moeten worden.
Als leidraad voor de participatie gelden de verschillende stappen uit het participatiebeleid voor het
ruimtelijk domein. Dit start met een verkennende fase en het maken van een participatieplan. Na het op-
stellen van het ontwerp-wijzigingsbesluit start de formele procedure (zie paragraaf 1.4).

1.4 Procedure
Ontwerpfase
De gemeente maakt het ontwerp-wijzigingsbesluit bekend door het te publiceren in het gemeenteblad

via de Landelijke Voorziening Bekendmaken en Beschikbaar stellen (LVBB). Tegelijk met de bekendmaking
geeft de gemeente kennis van de terinzagelegging van de bijbehorende stukken. Het LVBB levert de wij-
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ziging automatisch door aan het Omgevingsloket. Via het onderdeel ‘Regels op de Kaart’ kan iedereen
zien welke regels waar gelden.

Het ontwerp-wijzigingsbesluit en de daarbij behorende stukken worden gedurende een periode van zes
weken voor eenieder ter inzage gelegd (artikel 3:11, Awb). Binnen deze termijn heeft eenieder de moge-
lijkheid een zienswijzen in te brengen. Dit kan zowel schriftelijk als mondeling. Eventuele zienswijzen
worden beantwoord in een separate notitie, die te zijner tijd als bijlage bij het wijzigingsbesluit wordt
opgenomen.

Vaststellingsfase

De wijziging van het omgevingsplan wordt ter besluitvorming aan de gemeenteraad voorgelegd. Na
vaststelling van het wijzigingsbesluit wordt het wijzigingsbesluit gepubliceerd in het gemeenteblad via
de LVBB. Tussen de vaststelling van het wijzigingsbesluit en de bekendmaking moeten in beginsel minimaal
2 weken zitten.

Inwerkingtreding

Een wijziging van het omgevingsplan treedt in werking op de dag waarop 4 weken zijn verstreken sinds
de dag waarop de gemeente het besluit bekend heeft gemaakt. De gemeente kan een later tijdstip van
inwerkingtreding in het omgevingsplan opnemen.

2 Wonen in de plint
2.1 Inleiding
2.1.1 Aanleiding

In 2024 heeft de gemeenteraad de gebiedsvisie Koers voor de Binnenstad vastgesteld. De gebiedsvisie
beschrijft hoe de binnenstad zich gaat ontwikkelen tot en met het jaar 2035. Een leidend thema in de ge-
biedsvisie is de 'Ondernemende Binnenstad'. Centraal binnen dit thema staat behoud van de economische
functie van de binnenstad. Daarbij gaat het onder andere om de binnenstad als aantrekkelijk vestigings-
gebied voor ondernemers, behoud van een divers aanbod van winkels en de binnenstad als ‘place to
meet".

In vervolg op de Koers voor de Binnenstad heeft het college in 2024 het Plan van aanpak Leegstand
vastgesteld. Het plan van aanpak beschrijft hoe we de binnenstad economisch willen versterken, met als
doel de aantrekkelijkheid van de binnenstad voor bezoekers, ondernemers en bewoners te vergroten.
Een van de acties in het plan van aanpak is dat we verkennen hoe we economische functies in de plinten
kunnen behouden (door woonactiviteit op de begane grond in het winkelgebied te voorkomen).

In de binnenstad vervult de plint namelijk een belangrijke functie. Stec Groep beschrijft ditin hun onderzoek
naar de binnenstad (2024) dat zij voor het plan van aanpak hebben uitgevoerd. De plint kan gezien worden
als het deel van panden dat op ooghoogte is, op de eerste bouwlaag van een pand. Plinten hebben een
economische waarde, sociale waarde en fysieke (belevings-) waarde, en zorgen voor ontmoeting, sociale
controle en transacties. Om de economische functie van de binnenstad te behouden en te versterken, is
het daarom van belang dat de plint in de straten in het kernwinkelgebied en de ringstraten levendig en

dynamisch is.

Met het oog op het beschermen van de economische en recreatieve functie van de binnenstad, is op 17
september 2025 een voorbereidingsbesluit in werking getreden, waarmee een verbod is ingesteld om te
wonen op de begane grond in panden waarvan de voorzijde grenst aan straten in het kernwinkelgebied
en de ringstraten. Bestaande woningen zijn van dit verbod uitgezonderd. Het doel van dit voorbereidings-
besluit was te voorkomen dat op andere percelen — buiten de plekken waar dat nu al gebeurd- gewoond
wordt op de eerste bouwlaag.

Het verbod uit het voorbereidingsbesluit moet, vanwege de tijdelijke werkingsduur van een voorberei-
dingsbesluit, omgezet worden naar regels in het omgevingsplan. In dat kader heeft op 26 februari 2026
een inloopbijeenkomst plaatsgevonden waarbij belanghebbenden ideeén en zorgen ten aanzien van de
beoogde wijziging van het omgevingsplan naar voren konden brengen. Naar aanleiding van de input die
we hebben ontvangen, is geconcludeerd dat het gebied waar het verbod geldt, verkleind kan worden
door Wintersoord en de zuidzijde van de In de Betouwstraat uit het gebied te halen. Naast het verfijnen
van het gebied waar het verbod geldt hebben we bekeken of het toevoegen van woonruimte op de eerste
bouwlaag aan de achterzijde van panden toegestaan kan worden. Om dit mogelijk te maken dient het
absolute verbod te worden vervangen door een verbod om zonder omgevingsvergunning woonruimte
toe te voegen op de eerste bouwlaag. Deze vergunningplicht gaat gelden voor een groter gebied. Dit
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komt doordat moeilijk inzichtelijk is te maken hoe functies en (winkel)ruimten inpandig begrensd zijn.
Zodoende kunnen we niet beschrijven welk deel van een pand tot de voorzijde behoort (en dus binnen
het toepassingsbereik van de regeling valt) en welk deel aan de achterzijde (en dus erbuiten). Verder kan
door het besluitgebied te vergroten altijd worden afgewogen of het toevoegen van woonruimte afbreuk
doet aan de economische en recreatieve functie van de plint. Het toevoegen van woonruimte aan de
achterzijde kan er namelijk 66k toe leiden dat winkelruimte verdwijnt, omdat er een onrendabele plint
overblijft, winkelruimte wordt ingezet voor het stallen van fietsen of expeditie via de achterzijde niet meer
mogelijk is.

In dit wijzigingsbesluit worden de voorbeschermingsregels vertaald naar het definitieve deel van het
omgevingsplan. Daarbij wordt het verbod omgezet naar een vergunningplicht. Parallel aan dit ontwerp-
wijzigingsbesluit van het omgevingsplan is ook het voorbereidingsbesluit aangepast, waarbij het verbod
is omgezet naar een vergunningplicht.

2.2 Voorbereiding en participatie
2.2.1 Participatie

Met participatie wordtin de Omgevingswet bedoeld ‘het in vroegtijdig stadium betrekken van belangheb-
benden (burgers, bedrijven, maatschappelijke organisaties en andere overheden) bij het proces van be-
sluitvorming of een project of activiteit om tijdig belangen, meningen en creativiteit op tafel te krijgen”.
Het gaat nadrukkelijk om het betrekken van partijen bij het besluitvormingsproces voordat formele be-
sluitvorming van start gaat. Vroegtijdige participatie moet mensen in staat stellen mee te denken aan
een nog te maken keuze voor de toekomst van een gebied of locatie. Participatie hoeft niet te leiden tot
overeenstemming. Participatie is maatwerk en de vorm is afhankelijk van het beoogde doel.

Voor deze wijziging is een participatieplan opgesteld. Het participatieplan is te vinden op MijnWijkplan.
In het kader van voorliggend wijzigingsbesluit is voorafgaand aan de wettelijke procedure een inloopbij-
eenkomst georganiseerd. Het doel van deze inloopbijeenkomst was om inwoners, ondernemers en andere
belanghebbenden in een vroeg stadium te betrekken. Tijdens de inloopbijeenkomst zijn belangstellenden
in de gelegenheid gesteld hun belangen, zorgen, ideeén en expertise kenbaar te maken, zodat dit kon
worden meegenomen in het ontwerp-wijzigingsbesluit. Door vroegtijdig de dialoog aan te gaan, streeft
de gemeente naar betere plannen, meer draagvlak en het tijdig signaleren van mogelijke knelpunten.
Een verslag van de inloopbijeenkomst is te vinden in de bijlage: Participatieverslag wonen in de plint.

Naar aanleiding van de ontvangen reacties zijn, ten opzichte van de regels in het voorbereidingsbesluit,
een aantal wijzigingen doorgevoerd.

Vooroverleg ketenpartners

Een concept van het ontwerp-wijzigingsbesluit is ter beoordeling voorgelegd aan de bevoegde gezagen
en ketenpartners die belang hebben bij de voorgenomen wijziging. Ten aanzien van het toevoegen van
woonruimte op de eerste bouwlaag zijn geen reacties ingekomen.

2.3 Hoe het nu is geregeld

2.3.1 Algemeen

2.3.1.1 Inleiding

Dit hoofdstuk beschrijft de bestaande regelgeving voor het toevoegen van woonruimte op de eerste
bouwlaag.

2.3.2 Gemeentelijke regels

2.3.2.1 Omgevingsplan gemeente Nijmegen

Op 15 september 2025 heeft het college het voorbereidingsbesluit 'Wonen binnenstad' vastgesteld, dat
op 17 september 2025 in werking is getreden. Hiermee zijn voorbeschermingsregels opgenomen in het

omgevingsplan van de gemeente Nijmegen.

In het voorbereidingsbesluit is een verbod opgenomen om te wonen op de eerste bouwlaag van een
pand waarvan de voorgevel grenst aan een kernwinkelstraat of ringstraat. De precieze afbakening van
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het besluit is geografisch begrensd. Er geldt een uitzondering op het verbod voor panden waar op dit
moment al gewoond wordt. Deze panden zijn ook geografisch begrensd.

Voorbeschermingsregels moeten binnen 18 maanden vertaald worden naar regels in het definitieve deel
van het omgevingsplan.

2.4 Wat we willen bereiken
2.4.1 Gemeentelijke doelen
2.4.1.1 Voorgeschienis
Structuurvisie 2013

In de structuurvisie van de gemeente Nijmegen uit 2013 is beschreven dat de Nijmeegse binnenstad zich
onderscheidt door het winkelaanbod en evenementen. Door de toename van het internetwinkelen en het
verdwijnen van het aanbod voor doelgerichte aankopen uit het stadscentrum komen winkelmeters leeg
te staan, vooral in de straten om het kernwinkelgebied heen. De verwachting is dat het echte stadscentrum
daarom steeds compacter wordt. Ook het karakter van de binnenstad verandert en is steeds minder gericht
op winkelen alleen, maar op verblijven en beleven. De binnenstad krijgt meer en meer een recreatieve
functie als 'huiskamer van Nijmegen'. Functies zoals dienstverlening, cultuur, ambacht en horeca worden
belangrijker in het winkelgebied.

Het primaat voor winkelen ligt in het stadscentrum, maar als gevolg van de eerder beschreven trends en
ontwikkelingen op winkelgebied wordt de Binnenstad ook steeds meer de plek om te verblijven. De bin-
nenstad moet in beweging blijven en meegroeien met deze nieuwe ontwikkelingen. Daarom zijn er in
2013 soepelere regels

gemaakt voor nieuwe winkels en concepten in het centrum, bijvoorbeeld door het samenvoegen van
panden zodat grotere winkelformules een plek kunnen vinden. Met het toevoegen van mogelijkheden
voor extra m? voor winkels in en rondom de Binnenstad zijn we tenslotte terughoudend om leegstand te
voorkomen. Uitzondering is het gebied rond Nijmegen CS en de route naar het centrum. Hier bieden we
kansen aan nieuwe winkels en andere functies, met name gericht op bewoners, passanten en reizigers
in het gebied.

Om de binnenstad levendig en weerbaar te maken voor de toekomst heeft de gemeente samen met on-
dernemers en bewoners van de binnenstad een weerbaarheidsanalyse laten uitvoeren. Onze binnenstad
komt goed uit de analyse in vergelijking met andere binnensteden. Het kernwinkelgebied is compact,
maar heeft veel aanloopstraten

en randstraten, die de binnenstad onmiskenbaar een eigen sfeer geven als “jonge” en “eigenzinnige”

stad. De leegstand is relatief laag en omzet per m?>hoog. In de analyse worden zeven deelgebieden onder

de loep genomen beoordeeld op de kwaliteiten. Ook wordt een aantal aanbevelingen gedaan:

. De binnenstad is er voor het recreatief winkelen. Beleving wordt steeds belangrijker. Speel in op
de verandering van “place to buy” naar “place to be” door te zorgen voor een goede mix van
functies van detailhandel, horeca, dienstverlening, cultuur en evenementen.

Verbeter het profiel van bepaalde straten en investeer in de openbare ruimte en vastgoed;

Pak leegstand aan door het samenvoegen van panden, het aantrekken van nieuwe concepten of
het veranderen van een bestemmingen, waardoor naast detailhandel ook wonen, cultuur of het
nieuwe werken mogelijk wordt.

. Stimuleer ondernemers om in te spelen op veranderingen in het consumentengedrag door bijvoor-
beeld verschuiving van winkeltijden of de marketingmogelijkheden van internet.

Binnenstad van de toekomst; Visie op transformatie en aanpak leegstand (2015)

Nijmegen zet in deze visie in op een compacter winkelgebied. Winkelmeters staan onder druk, dit vraagt
om een compacter winkelcentrum. Door het wegbestemmen van winkelfuncties is het doel te komen tot
een compacter stadscentrum. Dus: verkleuren van de randen van het centrum door bijvoorbeeld meer
ruimte creéren voor de woonfunctie. Juist in de ringstraten toont Nijmegen haar eigen gezicht, met een
uitermate gevarieerd aanbod aan detailhandel, horeca en dienstverlening. Ten dele betreft het zaken die
hier al jaren gevestigd zijn, maar er zijn ook veel startende ondernemers, met soms unieke winkel- en
horecaconcepten. Geregeld halen de ringstraten de regionale en landelijke media, wat veel ‘free publicity’
oplevert voor de gehele Binnenstad. Door de opkomst van internetwinkelen, de vergrijzing van zelfstan-
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dige winkeliers en economische omstandigheden neemt de vraag naar winkelruimte in de randen van
het centrum echter wel af, waardoor leegstand kan ontstaan.

Juist daarom maken we heldere keuzes in welke deelgebieden op termijn nog vestiging van winkels
wordt gestimuleerd. We leggen de nadruk op de winkelfunctie in het hoofdwinkelgebied (A-gebied en B-
gebied) en de bekende ringstraten Lange en Stikke Hezelstraat, Van Broekhuijsenstraat en Van Welderen-
straat. Voor een aantal deelgebieden is functiemenging (dienstverlening, horeca, wonen, zorg, werkplekken)
en herstructurering (autobereikbaarheid, parkeerbronpunten, toevoegen grootschaligheid) een oplossing.
Het gaat hierbij met name om Hertogstraat, Bloemerstraat, Smetiusstraat, In de Betouwstraat, Jorisstraat,
Hertogstraat en Kelfkensbos. In een aantal straten is of gaat de winkelfunctie op termijn geheel verdwijnen.
Het gaat om de Van Brugghenstraat, Tweede en Derde Walstraat en Gerard Noodtstraat.

Omgevingsvisie 2020

De binnenstad gaat een belangrijke bijdrage leveren aan onze ambitie om de komende tien jaar een groei
van 10.000 nieuwe banen te behalen, vooral in groeisectoren als horeca en dienstverlening. Door het
grote aantal bezoekers aan de binnenstad worden sectoren als horeca, cultuur, dienstverlening en evene-
menten hier steeds belangrijker. In de binnenstad willen we deze sectoren de ruimte bieden om te
groeien.

2.4.1.2 Gebiedsvisie 'Koers voor de binnenstad'

In 2024 heeft de gemeenteraad de gebiedsvisie Koers voor de Binnenstad vastgesteld. De gebiedsvisie
beschrijft hoe de binnenstad zich gaat ontwikkelen tot en met het jaar 2035. Een leidend thema in de ge-
biedsvisie is de 'Ondernemende Binnenstad'. Centraal binnen dit thema staat behoud van de economische
functie van de binnenstad. Daarbij gaat het onder andere om de binnenstad als aantrekkelijk vestigings-
gebied voor ondernemers, behoud van een divers aanbod van winkels en de binnenstad als ‘place to
meet’. De Koers voor de binnenstad is doorvertaald in de omgevingsvisie.

2.4.1.3 Plan van aanpak leegstand

In vervolg op de Koers voor de Binnenstad heeft het college in 2024 het Plan van aanpak Leegstand
vastgesteld, zie de bijlage: Plan van aanpak leegstand. Het plan van aanpak beschrijft hoe we de binnenstad
economisch willen versterken, met als doel de aantrekkelijkheid van de binnenstad voor bezoekers, on-
dernemers en bewoners te vergroten. Een van de acties in het plan van aanpak is dat we verkennen hoe
we economische functies in de plinten kunnen behouden (door woonactiviteit op de begane grond in het
winkelgebied te voorkomen).

In de binnenstad vervult de plint namelijk een belangrijke functie. Stec Groep beschrijft ditin hun onderzoek
naar de binnenstad (2024) dat zij voor het plan van aanpak hebben uitgevoerd. De plint kan gezien worden
als het deel van panden dat op ooghoogte is, op de eerste bouwlaag van een pand. Plinten hebben een
economische waarde, sociale waarde en fysieke (belevings-) waarde, en zorgen voor ontmoeting, sociale
controle en transacties. Om de economische functie van de binnenstad te behouden en te versterken, is
het daarom van belang dat de plint in de straten in het kernwinkelgebied en de ringstraten levendig en

dynamisch is.

2.4.1.4 Omgevingsvisie gemeente Nijmegen

Op 10 september 2025 heeft de gemeenteraad de 'Omgevingsvisie gemeente Nijmegen' vastgesteld. Een
van de beleidsdoelen in de omgevingsvisie is: We zijn een leefbare stad met goede voorzieningen op het
niveau van de stad, wijk en buurt. Dit voorzieningenniveau willen we behouden en versterken.

We geven in de omgevingsvisie aan dat we investeren in een aantrekkelijke en gastvrije binnenstad. De
binnenstad is dé plek waar ontmoeten, werken, wonen, winkelen, ontspanning en cultuur samenkomen.
De gebiedsvisie 'Koers voor de binnenstad' beschrijft de keuzes voor de binnenstad tot 2035.

2.4.1.5 Doorwerking in dit wijzigingsbesluit

Eén van de doelen van de omgevingsvisie is het behouden en versterken van het voorzieningenniveau

van de binnenstad. De binnenstad en de aanwezige vrijetijJdseconomie is een belangrijke economische

motor voor de stad. Daarbij gaat het onder andere om de binnenstad als aantrekkelijk vestigingsgebied
voor ondernemers, behoud van een divers aanbod van winkels en de binnenstad als ‘place to meet. Om
dit doel te bereiken is het wenselijk de economische en recreatieve functie van het kernwinkelgebied en
de ringstraten te behouden en waar mogelijk te versterken. Het toevoegen van woonruimte op de begane
grond zorgt voor een onderbreking van de 'winkelplint', waarmee de economische en recreatieve functie
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onder druk kan komen te staan. Het (gemeentebrede) doel uit de omgevingsvisie om bestaande panden
beter te benutten voor woningbouw staat in de binnenstad op gespannen voet met het doel het voorzie-
ningenniveau te behouden en versterken. In de Koers voor de binnenstad worden deze botsende belangen
expliciet benoemd. Daarin is beschreven dat we in de historische binnenstad, ondanks het woningtekort,
terughoudend om moeten gaan met het toevoegen van nieuwe woningen. Vanaf nu mag het toevoegen
van woningen niet ten koste gaan van economische functies en openbare ruimte. In het kernwinkelgebied
en de ringstraten weegt het behoud van de economische en recreatieve functie op de begane grond
zwaarder dan het belang om meer woningen te realiseren. Toevoegen van kleinschalige woningbouw-
projecten, zoals optoppen, blijft wel mogelijk.

2.5 Wat we gaan wijzigen
2.5.1 Inleiding

Met de voorliggende wijziging worden regels voor het toevoegen van woonruimte opgenomen in het
definitieve deel van het omgevingsplan. De regels gelden niet voor het hele ambtsgebied, maar hebben
een afgebakend werkingsgebied dat bestaat uit het kernwinkelgebied en een deel van de ringstraten.

De toelichting op de afzonderlijke artikelen staat in de artikelsgewijze toelichting bij het omgevingsplan.
2.5.2 Doel van de regels

In hoofdstuk 6 van het omgevingsplan worden de komende jaren regels opgenomen die betrekking
hebben op het gebruiken van een locatie. Daarin wordt een vergunningplicht opgenomen voor het toe-
voegen van woonruimte op de eerste bouwlaag van een gebouw. Deze omgevingsvergunning wordt
verleend wanneer het toevoegen van woonruimte geen afbreuk doet aan de economische functie van de
plint.

In de binnenstad vervult de plint een belangrijke functie. De plint kan gezien worden als het deel van
panden dat op ooghoogte is, op de eerste bouwlaag van een pand. Plinten hebben een economische
waarde, sociale waarde en fysieke (belevings-) waarde, en zorgen voor ontmoeting, sociale controle en
transacties. Om de economische functie van de binnenstad te behouden en te versterken, is het daarom
van belang dat de plint in de straten in het kernwinkelgebied en de ringstraten levendig en dynamisch
is. Wanneer er woonruimte op de begane grond wordt toegevoegd, wordt de plint onderbroken. Een
onderbreking van de plint kan de economische en recreatieve functie van een straat (onevenredig) aan-
tasten, zeker wanneer er in meerdere aangesloten panden gewoond wordt op de begane grond.

In de binnenstad bevinden zich diverse panden die met de voorzijde grenzen aan één van de straten ge-
noemd in de oogmerken en met de achterzijde grenzen aan een hofje of expeditiestraat. Het toevoegen
van woonruimte op de begane grond aan een hofje of expeditiestraat kan worden toegestaan, mits de
economische en recreatieve functie van het kernwinkelgebied en de ringstraten niet onevenredig wordt
geschaad. Het is niet wenselijk dat panden met een economische of recreatieve functie in omvang halveren
of niet langer bevoorraad kunnen worden via de achterzijde. Hier is altijd een maatwerk beoordeling nodig.
Het instellen van een vergunningplicht is daarom nodig om te sturen op het doel uit de omgevingsvisie
om de binnenstad te behouden of te versterken.

2.6 Haalbaarheid
2.6.1 Wijze van bekostiging
Omdat het voorliggende wijzigingsbesluit geen kostenverhaalplichtige activiteit als bedoeld in artikel

8.13 van het Omgevingsbesluit mogelijk maakt, is het niet nodig de kosten publiekrechtelijk te verhalen.
De kosten voor het opstellen van dit wijzigingsbesluit worden betaald uit gemeentelijke middelen.
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