
Meer rust, 
meer 
reuring

Stedenbouwkundig plan
Nijestee fase 2

Eindrapportage
Amsterdam, 20 februari 2023

www.must.nl

i.o.v. Gemeente Groningen en Nijestee



Samenvatting
STEDENBOUWKUNDIG PLAN Nijestee fase 2

Er zijn verschillende plannen om het 
leven en de leefomgeving in de Gro-
ningse wijk Selwerd te verbeteren. Deze 
vinden allemaal plaats in het kader van 
het wijkvernieuwingsprogramma Sunny 
Selwerd. Dit is een programma waarin 
woningcorporaties, de gemeente, bewo-
ners, ondernemers en maatschappelijke 
organisaties intensief samenwerken.

Een van de grotere fysieke vernieuwings-

plannen die in het kader van Sunny Sel-

werd wordt uitgevoerd is Nijestee fase 

2. Dit is het gebied tussen de Eikenlaan, 

Esdoornlaan, Mispellaan en Elzenlaan. 

Zowel de woningen als de openbare ruim-

te zijn in dit gebied dringend toe aan een 

ingrijpende vernieuwing.  Woningcorpo-

ratie Nijestee gaat 249 woningen slopen 

en vervolgens maximaal 440 terugbou-

wen. Het doel is om een meer gevarieerde 

woningvoorraad te realiseren (van 100% 

sociale huur naar een mix van sociale huur, 

middensegment huur en koop) en een 

bijdrage te leveren aan het verminderen 

van de woningnood in Groningen.

Maar tegelijkertijd biedt dit vernieu-

wingsplan ook de kans om een groot 

aantal andere doelen van Sunny Selwerd 

te realiseren. Denk aan het realiseren 

van een buurt waar iedereen gelukkig 

kan zijn en gezond kan bewegen. Of de 

aanleg van nieuwe openbare ruimte die 

veilig en groen is.
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en anderzijds de kans wordt gegrepen 

om de onbebouwde ruimte grotendeels 

autovrij te maken zodat er veel ruimte 

vrijkomt voor groen, ontmoeten, ecologie 

en klimaatadaptatie. 

Hoge en haalbare ambities
Het voorliggende plan voor de vernieu-

wing van Nijestee fase 2 heeft hoge am-

bities. Om zeker te weten dat deze ook 

haalbaar zijn hebben Nijestee en de ge-

meente verschillende  deelonderzoeken 

verricht. De resultaten van deze onder-

zoeken zijn vervolgens gebruikt om het 

plan aan te scherpen en te verbeteren.

De nieuwbouw wordt bijvoorbeeld zo-

danig gerealiseerd dat zoveel mogelijk 

waardevolle bomen behouden kunnen 

blijven. Deze vormen een belangrijke basis 

voor de groene inrichting van de openba-

re ruimte en collectieve tuinen met veel 

ruimte voor klimaatadaptatie, flora en fau-

na en ontmoetingsruimte.  Daarbij wordt 

onder andere ook rekening gehouden met 

de bestaande populatie meervleermuizen. 

Met het plan wordt ook ingezet op het 

versterken van de ruimtelijke kwaliteit 

en het behoud van cultuurhistorische 

waarden in Selwerd. De kenmerkende 

stedenbouwkundige opzet van de wijk 

(stempelstructuur) is bepalend geweest 

voor de keuze van de nieuwe verkaveling 

met een variatie in woningtypen en aan-

trekkelijke autovrije woonpaden. 

Meedoen
De gemeente en Nijestee zijn in deze 

fase van de planvorming gezamenlijk 

opdrachtgever om te borgen dat alle 

beoogde doelen van de vernieuwing ook 

daadwerkelijk gehaald worden. En ge-

heel in de geest van Sunny Selwerd is bij 

de planvorming gebruik gemaakt van de 

denkkracht en ervaringen van bewoners 

uit de buurt. Er zijn vijf intensieve atelier-

sessies georganiseerd waarin nauw be-

trokken bewoners hebben meegedacht 

over de uitgangspunten voor het planpro-

ces en de uiteindelijke uitwerking van het 

stedenbouwkundig plan. Dit proces van 

meedenken en meedoen heeft het plan 

verrijkt en beter gemaakt. 

Meer rust, meer reuring 

Samen met de gemeente, woningcorpo-

ratie Nijestee en de bewoners is uitein-

delijk een visie neergelegd die het best 

getypeerd kan worden als: meer rust, 

meer reuring. Een visie waar enerzijds de 

verdichting wordt aangegrepen om de 

variatie in het woningaanbod te vergroten 

Bewoners geven tijdens 
ateliersessie 3 feedback en 
input op de gepresenteerde 
Voorkeursvariant.
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En ook de stedenbouwkundige hoofd-

structuur van Selwerd wordt versterkt 

door een goede ruimtelijke inpassing 

van de nieuwbouw langs de groene Mis-

pellaan en de stedelijke Eikenlaan. 

Resultaat en vervolg
Alle betrokken partijen zijn trots op het 

resultaat, ook de groep bewoners die 

nauw bij de planvorming betrokken is 

geweest en zeer sceptisch was bij de 

start van de planvorming. 

Met het stedenbouwkundig plan wor-

den de ruimtelijke en programmatische 

kaders voor de vernieuwing vastgelegd. 

En daarmee ligt er nu een basis om de 

volgende stap te zetten op weg naar de 

daadwerkelijke vernieuwing van deze 

buurt: de uitwerking en het ontwerp van 

de eerste gebouwen en de openbare 

ruimte.

Vogelvluchtimpressie toekomstige 
situatie gezien vanuit noorden met 
de Mispellaan op de voorgrond en 
de binnenstad met de Martinitoren 
(gevels en dakvlakken indicatief).
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Inleiding
STEDENBOUWKUNDIG PLAN Nijestee fase 2

Er zijn verschillende plannen om het leven 

en de leefomgeving in de Groningse wijk 

Selwerd te verbeteren. Deze vinden alle-

maal plaats in het kader van het wijkver-

nieuwingsprogramma Sunny Selwerd. Een 

van de grotere fysieke vernieuwingsplan-

nen die in het kader van Sunny Selwerd 

wordt uitgevoerd is Nijestee fase 2. Deze 

rapportage bevat het stedenbouwkundig 

plan voor de vernieuwing van fase 2. 

Het plangebied ligt tussen de Eikenlaan, 

Esdoornlaan, Mispellaan en Elzenlaan. 

Hier gaat  woningcorporatie Nijestee 249 

woningen slopen en vervolgens maximaal 

440 terug zal bouwen. Het doel is om 

een meer gevarieerde woningvoorraad te 

realiseren en een bijdrage te leveren aan 

het verminderen van de woningnood in 

Groningen.

Gemeente Groningen en NIjestee zijn 

gezamenlijk opdrachtgever van dit ste-

denbouwkundig plan om te borgen dat 

alle beoogde doelen van de vernieuwing 

ook daadwerkelijk gehaald worden. MUST 

heeft het stedenbouwkundig plan ge-

maakt en de rapportage opgesteld.

Geheel in de geest van Sunny Selwerd is 

gebruik gemaakt van de denkkracht en er-

varingen van bewoners uit de buurt. Daar-

om is er in deze rapportage veel aandacht 

voor de stappen die gezamenlijk zijn gezet 

in het ontwerpproces. Van het formule-

ren van de opgave en randvoorwaarden 

tot en met het proces waarin via de ver-

kenning van varianten is gekomen tot een 

stedenbouwkundig plan. 

Met het stedenbouwkundig plan wor-

den de ruimtelijke en programmatische 

kaders voor de vernieuwing vastgelegd. 

En daarmee ligt er nu een basis om de 

volgende stap te zetten op weg naar de 

daadwerkelijke vernieuwing van deze 

buurt: de uitwerking en het ontwerp van 

de eerste gebouwen en de openbare 

ruimte.
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1. Opgave

Comfortabele, duurzame en betaalbare 

woningen voor jong en oud, gezinnen en 

alleenstaanden, met kleine en grotere 

portemonnees en verschillende cul-

turele achtergronden. In een complex 

waar je een beetje naar elkaar omkijkt. 

Waar je prettig met elkaar samenleeft, in 

een groene en veilige omgeving. Waar 

je heel dichtbij huis fijn kunt spelen, 

bewegen en elkaar gemakkelijk kunt 

ontmoeten. Dit is het tastbare toekomst-

perspectief voor heel Selwerd dat onder 

andere met de ontwikkeling van Nijes-

tee fase 2 gerealiseerd wordt.

Historie 
Selwerd is een typische stempelwijk uit 

de jaren zestig, ontworpen door steden-

De groene oever langs de Mispellaan.

7



bouwkundige Henk Eysbroek. Functio-

neel en monotoon qua openbare ruimte, 

stedenbouw en architectuur. Met veel 

grondgebonden eengezinswoningen, por-

tiekflats en rechte straten, ingericht voor 

autoverkeer. 

Zo’n 15 jaar geleden startte het denken 

over de vernieuwing van Selwerd. Maar 

door de economische crisis moesten de 

plannen vanaf 2008 de koelkast in. Deze 

vertraging maakte dat de leefbaarheid 

van de wijk verder achteruitging. Door de 

grote voorraad goedkope sociale huur-

woningen trok Selwerd bovendien relatief 

veel mensen met een grotere kwetsbaar-

heid: mensen met een grote afstand tot 

de arbeidsmarkt, laagopgeleid, een laag 

inkomen, laaggeletterd en/of anderstalig. 

Dat versterkte de negatieve spiraal. Via 

projecten in het fysieke en sociale domein 

zijn de gemeente en woningcorporaties al 

een paar jaar bezig om het tij te keren. De 

sfeer in de wijk is aan het verbeteren maar 

de problemen zijn nog niet verholpen.

Ook is de aanblik van de wijk nog steeds 

gedateerd. Hoewel de laatste jaren op een 

aantal plekken al een start is gemaakt met 

de vernieuwing oogt de openbare ruimte 

op veel plekken nog sleets en zijn veel wo-

ningen verouderd.

Werken aan een ongedeelde stad 
Groningen is een inclusieve stad en wil dat 

blijven. Het is een stad waar iedereen tot 

zijn recht komt en op een gelijkwaardige 

manier kan deelnemen aan de samenle-

ving: in het onderwijs, op de arbeidsmarkt 

en op de woningmarkt. Dat moet volgens 

de gemeente, de woningcorporaties, de 

bewoners en ondernemers dus ook gelden 

voor Selwerd. Woningverbetering, nieuw-

bouw en herinrichting van de openbare 

ruimte in Selwerd moeten bijdragen aan dit 

doel.

Een gevarieerde en evenwichtige bevol-

kingsopbouw is goed voor het versterken 

van draagvlak voor voorzieningen en een 

beter imago van de wijk. Dit geeft huidige 

bewoners zelfvertrouwen en toekomstper-

spectief, het helpt om de sterke schouders 1. Opgave

We zijn al een 
paar jaar bezig 
om het tij te 
keren.

te behouden voor de wijk én maakt de 

wijk aantrekkelijk voor nieuwkomers.   

Nijestee verhuurt, beheert, ontwikkelt 

en bouwt al honderd jaar sociale huur-

woningen in de stad Groningen. Op dit 

moment heeft Nijestee circa 13.500 

huurwoningen in bijna alle wijken. De 

stad blijft groeien, de vraag naar goede, 

betaalbare huizen ook. Nijestee vindt het 

belangrijk dat er voor mensen met lagere 

inkomens iets te kiezen is. Daarom groeit 

de woningvoorraad op z’n Gronings. 
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Nijestee bouwt niet alleen betaalbare so-

ciale huurwoningen maar heeft ook aan-

dacht voor het middenhuursegment, want 

ook daar is de vraag groot. Middenhuur is 

bedoeld voor mensen met een iets te hoog 

of onregelmatig inkomen voor sociale huur, 

maar te laag voor koop. Meer middenhuur 

biedt kansen voor doorstroming en draagt 

bij aan de ongedeelde stad. 

Wijkvernieuwing Sunny Selwerd 
In 2018 ging de wijkvernieuwing Sunny Sel-

werd van start. Samen met alle betrokken 

partijen is afgesproken dat iedere verande-

ring in Selwerd bijdraagt aan de gezond-

heid en het welbevinden van de bewoners. 

De wijkvernieuwing gaat dus niet alleen 

over renovatie en nieuwbouw, de inrichting 

van straten, parken en pleintjes, verkeers-

drempels en betaald parkeren. Het gaat 

vooral ook over het hele leven: je gezond 

en gelukkig voelen, meedoen, werk en 

inkomen. Daarom worden zoveel mogelijk 

fysieke en sociale ideeën, plannen en pro-

jecten met elkaar verbonden.

Ook in Selwerd fase 2 zoeken de gemeente 

en Nijestee naar die meerwaarde. Daarom 

trekken ze in deze fase van de planvorming 

op als gezamenlijk opdrachtgever die er 

voor zorg draagt dat er een integraal plan 

komt dat zowel het fysiek als het sociale 

domein raakt. Bovendien staat het project 

niet los van de rest van de wijkvernieuwing, 

het is onlosmakelijk verbonden met de om-

liggende straten en omwonenden.

Een nieuwe tijdslaag
De gemeente en Nijestee streven naar ver-

nieuwing en diversificatie met respect voor 

de stedenbouw en architectuur uit de We-

deropbouwperiode. De nieuwe tijdslaag 

die door sloop en nieuwbouw ontstaat, 

biedt de mogelijkheid de wijk gevarieerder 

te maken qua programma, massa, typolo-

gie en architectuur. De ruimtelijke opbouw 

van de wijk biedt mogelijkheden. Het spel 

van hoogtes, de geleding van de massa in 

het gevelvlak en aandacht voor de hoeken 

en dakvlakken kan de wijk extra gelaagd-

heid geven. Ook wat betreft typologieën 

en leefstijl is er ruimte voor vernieuwing.  

De locatie  
Fase 2 ligt centraal in de wijk Selwerd, ten 

westen van het winkelcentrum en nabij 

andere voorzieningen. Het betreft het 

gebied tussen de Mispellaan, Esdoorn-

laan, Eikenlaan en Elzenlaan met daartus-

sen de Gelderse Roosstraat en Hazelaar-

straat. Hier staan nu zes portiekflats, drie 

korte rijtjes grondgebonden eengezins-

woningen en drie korte rijtjes voormalige 

seniorenwoningen. Allemaal sociale huur 

en gegroeppeerd rondom drie collectie-

ve binnentuinen.

1. Opgave

Sunny Selwerd 
gaat over 
je gezond 
en gelukkig 
voelen. 
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Tezamen zijn het drie bouwvelden met 

een kenmerkende stedenbouwkundige 

structuur die in ieder bouwveld nagenoeg 

identiek is. Dit wordt in de vakliteratuur een 

stempel genoemd; een stedenbouwkun-

dige eenheid van verschillende gebouw-

typen die in de maatsystematiek van de 

buurt en wijk meerdere keren herhaald 

wordt (gestempeld). 

De woonstraten hebben mooie volwassen 

straatbomen en langsparkeerplaatsen. In 

het middelste bouwveld staat een Ketel-

huis met een kenmerkend gevelkunstwerk 

van Siep van den Berg, die op meerdere 

plekken in Selwerd vergelijkbare gevel-

kunstwerken heeft gemaakt.

Alle bebouwing in het plangebied zal 

gesloopt worden om plaats te maken voor 

nieuwbouw. Uitzondering is het portie-

ketageblok aan de Esdoornlaan omdat 

deze enkele jaren geleden is gerenoveerd. 
Ligging van het plangebied 
Nijestee fase 2 in het zuidelijke deel 
van de wijk Selwerd., met in oranje 
het exploitatiegbied.  

Eikenlaan

Mispellaan

E
lzenlaan

H
azelaarstraat

G
elderse R

oosstraat

E
sdoornlaan

Winkelcentrum

Zwembad de 
Parrel

School 
Kamerlingh 

Onnes

Noorder-
begraafplaats

Fase 1 
(oude situatie)
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Senioren-
woningen
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De belangrijkste 
elementen van de 
drie stempels in het 
plangebied.



2. Planproces

Het stedenbouwkundig plan voor de 

vernieuwing van Selwerd is nadrukkelijk 

een gezamenlijk product dat in nauw 

overleg met de gemeente, Nijestee en  

betrokken bewoners uit en rondom de 

buurt is opgesteld. Om dit goed te kun-

nen doen is een zorgvuldig proces uitge-

stippeld om gezamenlijk tot een uitge-

sproken, robuust, haalbaar en gedragen 

plan te komen.

Sunny Selwerd
De vernieuwing van de drie stempels in 

het plangebied maakt deel uit van een 

veel grotere aanpak van de hele wijk Sel-

werd onder de titel: Sunny Selwerd. Dit 

is een bijzonder samenwerkingsverband 

tussen de gemeente, de woningcorpo-

impressie van een van de ateliersessies.
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raties, Wij-Selwerd, scholen, ondernemers 

en instanties in de wijk die zich inzetten 

voor een wijk ‘waar het fijn is om te wonen’. 

Vroeger bepaalden de gemeente en de 

woningcorporaties wat er bij wijkvernieu-

wing ging gebeuren. Bewoners werden 

geïnformeerd, maar dachten en bepaalden 

meestal niet mee. 

Dat gaat nu anders. Want Groningen 

wil een gemeente zijn waar iedereen tot 

zijn recht komt en op een gelijkwaardige 

manier kan deelnemen aan de samen-

leving. Daarom is de wijkvernieuwing nu 

een samenwerking van wijkbewoners, de 

gemeente, de woningcorporaties en de 

maatschappelijke instanties in de wijk. 

Voorop staat dat alles wat in de wijk gedaan 

wordt bijdraagt aan de gezondheid en het 

welbevinden van de bewoners. De wijkver-

betering gaat dus niet alleen over renovatie 

en nieuwbouw van woningen, de inrichting 

van straten, parken en pleintjes, verkeers-

drempels en betaald parkeren. Het gaat 

over het hele leven. Daarom zijn er geza-

menlijk vier leidende doelen geformuleerd 

die op ieder initiatief van en in de wijk van 

toepassing zijn:

- Iedereen kan gelukkig zijn en gezond 

bewegen in Selwerd

- Samen wonen we betaalbaar en duur-

zaam

- Onze openbare ruimtes zijn veilig en 

mooi groen

- Iedereen kan meedenken, meepraten en 

meedoen.

Ateliersessies
Volledig in de geest van Sunny Selwerd 

hebben Nijestee en de gemeente voor 

de aanpak van Nijestee fase 2 gekozen 

voor een planproces waar bewoners en 

belanghebbenden uit het plangebied en 

de omliggende buurten zoveel als moge-

lijk zijn betrokken.

De ateliersessies speelden daarbij een 

centrale rol. In deze ateliersessies is 

samen met de bewoners, belangheb-

benden, de gemeente en Nijestee 

stapsgewijs toegewerkt naar een steden-

De vier leidende doelen die zijn 
vastgelegd in de wijkaanpak Sunny 
Selwerd.
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Bewoners geven tijdens 
ateliersessie 3 feedback en 
input op de gepresenteerde 
Voorkeursvariant.

aanscherping voorkeursvariant.

Ateliersessie 5

Presentatie definitief concept steden-

bouwkundige plan, bespreken laatste 

aandachtspunten en terugblik op het 

planproces. 

Verkenning haalbaarheid
Het resultaat van de ateliersessies is uit-

gewerkt in een voorlopig stedenbouw-

kundig plan. Deze vormde de basis voor 

de verschillende technische haalbaar-

heidsonderzoeken die door de gemeen-

te en Nijestee verricht zijn. 

Nijestee heeft bijvoorbeeld verkend of 

de verschillende gebouwtypen, par-

keeroplossingen en collectieve tuinen 

maakbaar, beheerbaar en betaalbaar zijn. 

De gemeente heeft zich vooral gericht 

op de inpassing van de voorkeursvari-

ant in de grotere stedenbouwkundige 

structuur van Selwerd, de ontsluiting van 

het deelgebied, de haalbaarheid van de 

plannen voor de openbare ruimte en de 

toets op diverse praktische vereisten 

zoals de toegankelijkheid voor nood- 

en hulpdiensten, de inpassing van de 

bestaande waardevolle bomen en de 

ondergrondse kabels en leidingen. 

Dit heeft geleid tot aanpassingen van 

de voorkeursvariant die in de laatste 

ateliersessie is gepresenteerd, zonder 

bouwkundig plan voor de vernieuwing van 

het plangebied en de aansluituing op de 

omgeving. Er zijn in totaal vijf ateliersessies 

gehouden: 

Ateliersessie 1 

Bespreken en vaststellen kwaliteiten en 

verbeterpunten in de wijk. Verkenning en 

aanscherpen randvoorwaarden vernieu-

wing.

Ateliersessie 2 

Bespreken en vaststellen randvoorwaar-

den vernieuwing Nijestee fase 2. Ver-

kenning mogelijke varianten en kansrijke 

bouwstenen voor een voorkeursvariant.

Ateliersessie 3 

Bespreken mogelijke voorkeursvariant 

aan de hand van de verschillende rand-

voorwaarden en bouwstenen. Vaststel-

len van de bouwstenen voorkeursvariant.

Ateliersessie 4

Bespreken uitwerking voorlopig ontwerp 

stedenbouwkundig plan op basis van 
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de gezamenlijk vastgestelde bouwste-

nen uit het oog te verliezen. 

Terugkoppeling definitief steden-
bouwkundig plan
Het definitief stedenbouwkundig plan 

is uitgewerkt in deze rapportage. Daar-

bij zijn de gezamenlijk vastgestelde 

randvoorwaarden, de bouwstenen en 

de voorkeursvariant sturend geweest 

en is op basis van de specialistische on-

derzoeken alles op alles gezet om deze 

te vertalen naar een passend, maak-

baar en haalbaar stedenbouwkundig 

plan.

Het definitieve concept van het ste-

denbouwkundig plan is in een vijfde 

bijeenkomst bij de bewoners terug-

gelegd om te bespreken of alle input 

goed is verwerkt. Dit was ook de ge-

legenheid om nog een keer mogelijke 

verbeterpunten te bespreken die in het 

definitieve plan dat in deze rapportage 

is opgenomen zijn verwerkt. 

Schematische weergave van het 
stappenplan dat voor het project 
Nijestee fase 2 is doorlopen.

1 2 3 4 5

Bespreken van 3 
denkrichtingen en 
selectie maken van 
de meest kansrijke 
bouwstenen voor 

de voorkeursvariant. 
Vanwege corona 
restricties werd 
de sessie online 

uitgevoerd.

Voorkeursvariant 
is besproken om 

input te krijgen voor 
het aanpassen en 

aanscherpen van het 
stedebouwkundig 

plan.

Voorlopig 
stedenbouwkundig 

plan is besproken 
om input te krkijgen 
voor de uitwerking 

van het definitief 
stedebouwkundig 

plan.

Het presenteren van 
het het resultaat, 

het definitief 
stedebouwkundig 

plan.

Ophalen van wensen 
en verbeterpunten 

door gerichte vragen 
te stellen over de buurt 

en een ruimtelijke 
oefening uit te voeren 

met maquettes.

Uitgangspunten 
en 

randvoorwaarden

Verkenning 
mogelijke 

denkrichtingen en 
bouwstenen

Voorkeursvariant 
op basis van 

kansrijke 
bouwstenen
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Impressie ateliersessies 

Er zijn vijf intensieve ontwerpsessies met 

betrokken bewoners uit de buurt geor-

ganiseerd. Daarbij is stapsgewijs gewerkt 

van een analyse van de sterke punten en 

verbeterpunten naar randvoorwaarden, 

verschillende varianten met mogelijke 

bouwstenen, een gemeenschappelijk 

Van  links naar rechts: ateliersessie 1, 
ateliersessie 3 en ateliersessie 4.

gedragen voorkeursvariant en uiteindelijk 

een definitief stedenbouwkundig plan. 

Vanwege de coronapandemie was het in 

de winter van 2021/2022 niet mogelijk 

om fysiek bijeen te komen. Daarom vond 

de tweede ateliersessie digitaal plaats. Er 

zijn toen veel interactieve digitale instru-

menten ingezet, maar uiteindelijk bleek 

het toch moeilijk om de inhoud echt 

goed met elkaar te bespreken. Daarom 

zijn de overige ateliers een paar maan-

den uitgesteld, totdat het weer mogelijk 

was om in het voorjaar van 2022 fysieke 

bijeenkomsten te organiseren. Dit waren 

drie belangrijke ateliersessie met stevige 

discussies maar ook veel ruimte om met 

elkaar nieuwe oplossingen te bedenken.
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3. Analyse 
bestaande 
situatie

Selwerd is een wijk uit de Wederop-

bouwperiode. Er is volop ruimte voor 

groen, er zijn veel aantrekkelijke wo-

ningen en zowel de stad als het buiten-

gebied liggen op steenworp afstand. 

Tegelijkertijd kent de wijk, na zestig jaar 

intensief gebruik, slijtageplekken. Het 

plangebied Nijestee fase 2 is een van die 

slijtageplekken en vraagt erom gerepa-

reerd en vernieuwd te worden. Voordat 

we verder ingaan op de plannen voor 

de vernieuwing loont het echter wel de 

moeite om eerst goed stil te staan bij de 

belangrijkste kwaliteiten en verbeter-

punten van de wijk.

De laatste fase van de Wederopbouw
Selwerd is in de periode van 1960 tot 1966 

Zicht vanaf de Mispellaan op het groen en de waterpartij. 
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ontwikkeld en gerealiseerd. Dit was aan 

het einde van de wederopbouwperiode. 

In deze periode was de ‘wijkgedachte’ 

een belangrijke stroming in de steden-

bouwkundige praktijk, waarbij de sociale 

wijkopbouw een grote rol speelde. Door 

een verschuiving naar een meer markt-

gericht woningbeleid in het Groningen 

van de jaren zestig is bij het ontwerp van 

Selwerd de ‘wijkgedachte’ echter niet 

goed uit de verf gekomen. Selwerd mar-

keert het keerpunt van een sociale wijk- 

opbouw (arbeiders- en middenstands-

woningen) naar een meer marktgerichte 

benadering met een indeling van de 

buurten naar ‘woningsector’. In Selwerd 

had de term ‘wijkopbouw’ geen sociale 

betekenis meer, maar was het slechts 

een stedenbouwkundig ontwerpmiddel 

waarmee het stedenbouwkundig raam-

werk werd uitgezet. 

Opbouw van de wijk
Dit stedenbouwkundig raamwerk is nog 

steeds duidelijk herkenbaar. De rechte 

straten en de herhaling van verkavelings-

Luchtfoto van Selwerd, met links 
van het winkelcentrum Nijestee 
fase 2 (rood gemarkeerd).
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zie je overal terug in de wijk, met veel brede 

asfaltstraten die ruim baan geven aan de 

rijdende en geparkeerde auto. Er is een 

duidelijke verkeerskundige hiërarchie in de 

straten, maar in het straatbeeld is er weinig 

onderscheid; de inrichting van de straten is 

vrij eentonig.

Wonen in een stempel
Net als veel andere wederopbouwwijken 

werd Selwerd beschouwd als een omge-

ving waarin voor alle bevolkingsgroepen 

lichte, ruime en betaalbare woningen 

beschikbaar moesten zijn. Selwerd kent 

vier typologieën: grondgebonden wonin-

gen, seniorenwoningen, studentenflats en 

portieketageflats. 

Selwerd is een wederopbouwwijk die is 

opgebouwd met zogenaamde ‘stempels’: 

stedenbouwkundige eenheden samen-

gesteld uit een aantal verschillende wo-

ningtypen gegroepeerd in verschillende 

bouwvolumes rondom een groene ruimte. 

Het is een sterk stedenbouwkundig en-

semble waarin ‘licht en lucht’ centraal staat. 

De typologische verwantschap tussen de 

stempels zorgt voor samenhang op wijk-

niveau. In Selwerd is de diversiteit aan 

woningtypen in de stempels echter be-

perkt. Er zijn meerdere stempels waarin 

alleen grondgebonden woningen voor-

komen. Hierdoor is het stadsbeeld van de 

gehele wijk enigzins monotoon.

typen (stempels) vallen meteen op. Cen-

traal in de wijk, aan de Eikenlaan, ligt het 

het wijkcentrum met een aantal belangrijke 

functies. De Eikenlaan is een belangrijke 

as die de wijk met de naastgelegen wijken 

verbindt en waarlangs hogere bebouwing 

staat. De wijk wordt aan drie zijden omge-

ven door een groene buffer met hogere 

bebouwing (aan het spoor, ring Noord en 

Paddepoel). De drie hoge studentenflats 

aan de noordzijde vormen een herkenbare 

rand van de wijk.

Duidelijk stratenpatroon
Het netwerk van straten kent een duidelij-

ke hiërarchie. De bredere straten hebben 

een belangrijke ontsluitingsfunctie voor de 

wijk, terwijl de smallere straten dieper in de 

wijk alleen bedoeld zijn voor bestemmings-

verkeer.

Er zijn vier straatprofielen in de wijk te 

onderscheiden, die vervolgens herhaald 

worden door heel Selwerd, waarbij nadruk-

keljk rekening is gehouden met de auto die 

in de jaren ’60 enorm in opkomst was. Dat 

De woonstraten hebben 
waardevolle volwassen bomen. 
Maar de stoepen zijn relatief 
smal en de geparkeerde auto’s 
domineren het straatbeeld.
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Analyse van de 
stedenbouwkundige 
kwaliteiten en verbeter-
punten voor Selwerd door de 
gemeente Groningen. 
Bron: Bouwdoos (2020).
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Het fijnmazige  netwerk van straten, 
paden en plekken in Selwerd. Bron: 
gemeente Groningen.

Deze doorwaadbaarheid is een belangrijke 

kwaliteit van de wijk met veel betekenis 

voor het samenleven in de directe woon-

omgeving. Het is een netwerk van aan 

elkaar geregen paden en plekken waar je 

veilig kunt spelen en waar bewoners elkaar 

kunnen ontmoeten. Behalve de eigen tuin 

of balkon heeft iedereen toegang tot dit 

netwerk van woonpaden die leiden naar 

groene plekken en collectieve tuinen om te 

spelen en te ontspannen.

De afgelopen decennia zijn deze paden en 

plekken deels verloerderd en aangetast. 

Het groen was oorspronkelijk bedoeld als 

een plek waar de kinderen in het zicht van 

de ouders konden spelen. Nu zijn het vaak 

anonieme plekken waar niemand zich ver-

antwoordelijk voor voelt. Dit heeft te ma-

ken met het beheerniveau, met het plaat-

sen van schuttingen en verloederde tuinen, 

maar ook door een weeffout in de opbouw 

van de stempel waardoor er weinig sociale 

controle op de meeste binnentuinen en 

woonpaden is.

Siep in Selwerd
In de wijk zijn diverse kopgevels van 

woongebouwen gedecoreerd met geo-

metrische lijnen en vormen. Ze zijn van 

de hand van de Groningse kunstenaar 

Siep van den Berg die zijn ontwerpen in 

licht gekleurde baksteen laat afsteken 

tegen de rode baksteen van de woonge-

bouwen. De voormalige ketelhuizen voor 

De collectieve binnentuinen geven de 

stempels een ontspannen binnenwereld. 

Deze groene ruimte is een enorme kwali-

teit. Een deel van de binnentuinen is helaas 

opgeofferd voor stroken met  garageboxen 

of kleine parkeerterreinen. Dit is het ge-

bruik en de sociale controle op de binnen-

tuinen niet ten goede gekomen, wat terug 

is te zien in de verloederde staat van som-

mige binnentuinen.

Een netwerk van paden en plekken
Een belangrijk kenmerk van Selwerd, dat 

minder vaak genoemd wordt, is de door-

waadbaarheid van de wijk. Op de kaart 

waarop in zwart alle openbare ruimte is 

aangegeven, is een rijk palet aan grote en 

kleine openbare ruimten te zien, die de  

stempelstructuur open breekt. Behalve de 

gewone straten zijn er in de wijk ook heel 

veel paden en plekken die voor iedereen 

toegankelijk zijn en waar geen auto’s mo-

gen komen: dit zijn de groene binnentui-

nen en het netwerk van woonpaden.
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blokverwarming aan de Gelderse Roos-

straat, Eglantierstraat en de Esdoornlaan 

hebben aan één zijde wandkunst van 

kleurig geglazuurde bakstenen. Deze zijn 

ook ontworpen door Siep van den Berg. 

Zijn ritmische composities van verticale 

en horizontale lijnen en blokken is beeld-

bepalend in Selwerd, mede door het be-

perkte, maar kenmerkende kleurenpalet 

met rood, geel, blauw, zwart en wit. 

Een groene en boomrijke wijk
Groen speelt een belangrijke rol in het 

ontwerp van de wederopbouwwijken. 

Behalve ruime (voor)tuinen is er ook in 

Selwerd veel ruimte gemaakt voor een 

breed scala aan soorten groen: bomen in 

de straat, stempelgroen, buurtgroen en 

wijkgroen. Door de verwaarloosde staat 

van het groen (zowel openbaar als parti-

culier) is deze kwaliteit de afgelopen de-

cennia echter steeds minder geworden.  

Selwerd is ontworpen als een boomrijke 

wijk. Elke grotere straat heeft zijn eigen 

boomsoort, die overeenkomt met de 

Een van de meest opvallende 
recente projecten in Selwerd is de 
aanleg van het Park de Es met de 
ronde seniorenflat De Beukenhorst. 
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uitgebreid en versterkt. 

Verder wordt op meerdere plekken in de 

wijk het ondergrondse netwerk van het 

warmtenet aangelegd. Hierbij is ervoor 

gekozen om werk met werk te maken door  

de straten zodanig opnieuw in te richten 

dat de auto een minder dominante plek in 

het straatbeeld krijgt. Daardoor ontstaat 

er ruimte om thema’s als klimaatadaptatie 

(minder verharding), ecologie (diverser 

groen) en stimuleren van lopen meer ruim-

te te geven. De eerste straten zijn onder-

tussen opgeleverd en de komende jaren 

zullen alle straten aangepakt worden.

Een ander opvallend project is de sloop- 

nieuwbouw van Nijestee fase 1, op de hoek 

van de Eikenlaan en Berkenlaan. Hier zijn 

94 nieuwe woningen gebouwd (70 sociale 

huur en 24 middenhuur) met aan de Ei-

kenlaan ook een bedrijfsruimte in de plint. 

Dit project voegt zich in de reeks gebou-

wen aan de Eikenlaan en introduceert een 

nieuw ruimtelijk principe: bebouwing met 

een adres en gezicht naar de Eikenlaan. 

Hierdoor krijgt de Eikenlaan een forme-

ler en stedelijker karakter dat past bij de 

ligging direct naast het Winkelcentrum.

Op dit moment lopen er talloze vernieu-

wingsprojecten in het kader van Sunny 

Selwerd. Het gaat om renovatie op ver-

schillende woongebouwen, herinrichting 

openbare ruimte (vooral vanwege de 

straatnaam. Dit is een beeldbepalende en 

bijzondere groenstructuur voor de hele 

wijk, maar is niet altijd even goed herken-

baar, omdat er boven- en ondergronds 

niet altijd voldoende groeiruimte voor de 

bomen is gerealiseerd. Door de jaren heen 

zijn er dan ook veel bomen verdwenen. 

Daarnaast komen veel bomen niet tot volle 

wasdom door teveel verharding op de wor-

tels of onvoldoende bodemkwaliteit. 

De vernieuwing van de wijk
Inmiddels is de vernieuwing van Selwerd 

al een paar jaar op gang en zijn de eerste 

projecten afgerond. Een van de grootste 

ingrepen is de aanleg van het Park de Es 

met de aangrenzende nieuwbouw van de 

seniorenflat De Beukenhorst en woonzorg-

centrum De Es. Hierme is er direct naast 

het Winkelcentrum een nieuw groen en 

maatschappelijk hart voor de wijk gereali-

seerd. Met het gemengde woonzorgcen-

trum De Es en de ronde appartementoren 

De Beukenhorst zijn er nieuwe woningty-

pen in de wijk geïntroduceerd. Tegelijker-

tijd is de groenstructuur van de Mispellaan 

Door de bouw van Nijestee fase 
1 wordt de Eikenlaan (samen met 
Winkelcentrum) steeds meer een 
levendige stedelijke straat.
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aanleg van het warmtenet), bewonersini-

tiatieven, de invoering van betaald parke-

ren en nieuwbouwprojecten. Een van de 

grotere  nieuwbouwproject in de wijk is 

Nijestee fase 2. 

Nijestee fase 2
Het plangebied Nijestee fase 2 ligt in de 

heldere stedenbouwkundige structuur 

van de wijk. De Eikenlaan aan de zuidzijde 

van het plangebied is de hoofdontsluiting 

en de belangrijkste stedenbouwkundige 

structuur die de buurt en de wijk Selwerd 

verbindt met Paddepoel en (via de Kas-

tanjelaan) verbindt met station Gronin-

gen Noord. En als je dan nog acht minu-

ten doorfietst sta je op de Grote Markt. 

Fase 1

Fase 2
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plantsoenen en waterpartijen is naast een 

recreatieve en ecologische verbinding ook 

een belangrijke rustige groene omgeving 

voor de omwonenden. De Elzenlaan en 

Esdoornlaan, respectievelijk ten westen en 

ten oosten van het plangebied zijn belang-

rijke doorgaande straten die de verschil-

lende buurten in dit deel van Selwerd met 

elkaar verbinden. 

Stempelvariatie
De drie stempels van het plangebied zijn 

in het oorspronkelijk ontwerp van Selwerd 

identiek aan de twee stempels aan de 

oostzijde van het Winkelcentrum, tussen 

de  Berkenlaan en Iepenlaan. Met het 

tussenliggende Winkelcentrum vormden 

deze vijf stempels langs de Eikenlaan een 

stedenbouwkundige ensemble dat zich 

duidelijk onderscheidde van het grootste 

deel van Selwerd. Het merendeel van de 

stempels ten noorden van de Mispellaan 

wordt gedomineerd door grondgebonden 

woningen met privétuinen. De stempels 

aan de Eikenlaan zijn stedelijker met twee 

portieketage blokken, een kleiner blokje 

met seniorenwoningen en een rijtje een-

gezinswoningen, gegroepeerd rondom 

een grote collectieve binnentuin. Daar-

mee is het een van de weinige stempels 

in Selwerd die ook daadwerkelijk een ge-

varieerde opbouw hebben met woning-

typen. Het voor Selwerd zo kenmerkende 

netwerk van woonpaden ontbreekt in 

deze stempels.

Aan de Eikenlaan liggen verschillende be-

langrijke stedelijke voorzieningen zoals het 

Winkelcentrum van Selwerd, maar ook het 

zwembad de Parrel, de Sporthal, de mid-

delbare school Kamerlingh Onnes en de 

Noorderbegraafplaats. De ruimte rondom 

deze voorzieningen wordt echter gedo-

mineerd door de auto. Hierdoor mist de 

Eikenlaan een aantrekkelijk stedelijk straat-

profiel met veel ruimte voor de voetganger. 

Bij het Winkelcentrum is deze situatie ver-

beterd door de realisatie van winkelruimten 

gericht op de Eikenlaan, met een brede 

stoep. Ook de realisatie van Nijestee fase 1 

leidt tot een verbetering van de levendig-

heid en uitstraling van de Eikenlaan. Maar 

de woongebouwen in Nijestee fase 2 staan 

op nog steeds met de achterkanten en na-

genoeg blinde zijgevels aan de Eikenlaan.

De Mispellaan aan de noordzijde van het 

plangebied maakt deel uit van een groen-

structuur die dwars door de wijk loopt en 

de verbinding legt met het vernieuwde 

groene hart van de wijk (Park de Es) en 

Park Selwerd. Deze groenstructuur met 

In een van de collectieve 
binnentuinen in het plangebied 
hebben bewoners gezamenlijk een 
moestuin aangelegd.
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zijn en ook nog een lange toekomst heb-

ben, mits ze genoeg leefruimte krijgen. 

Het plantsoen en de vijver langs de Mispel-

laan heeft de meeste ecologische waar-

den. De vijverrand heeft geen beschoeiing 

waardoor er een natuurlijke en waardevolle 

overgang ontstaat tussen de oever en het 

water. Bovendien is het groen van de Mis-

pellaan onderdeel van een grotere groen-

structuur in Selwerd die de belangrijkste 

grote groengebieden met elkaar verbindt, 

zowel voor mensen als voor planten en 

dieren. 

De meervleermuis
De portieketage flats in het plangebied-

vormen de kern van verblijfplaatsen van 

meervleermuizen in de stad Groningen. De 

meervleermuis is een van de grotere soor-

ten vleermuizen in Nederland. Deze soort 

heeft een vrij noordelijke verspreiding en 

komt voor in Europa en een klein deel van 

Rusland. 

Nederland bevat een aanzienlijk deel van 

de Europese populatie meervleermuizen 

en is daarmee van groot belang voor de 

instandhouding van de soort binnen Eu-

ropa. De Nederlandse populatie laat een 

negatieve trend zien. Het knelpunt zit 

vooral in de afname van verblijfplaatsen 

en verstoring. De meervleermuis maakt 

veel gebruik van jaren zestig woningen 

Gedateerde woningvoorraad
In deze tijd is iedere betaalbare woning 

waardevol, maar op basis van een zorgvul-

dige analyse heeft Nijestee geconcludeerd 

dat de woningvoorraad in het plangebied 

onvoldoende aansluit bij de hedendaagse 

woonwensen. De woningcorporatie ziet in 

Nijestee fase 2 de kans om het woningaan-

tal te vergroten en het woningaanbod te 

verbreden. Hiermee wil Nijestee bijdragen 

aan prettig, betaalbaar en goed wonen in 

de stad. Het ideaal voor Nijestee is een on-

gedeelde stad met gemengde wijken. De 

ontwikkeling in Selwerd sluit hier naadloos 

op aan.

Ecologische waarden groenstructuur
De buurt heeft geen bijzondere ecologi-

sche waarden. De collectieve binnentuinen 

zijn welliswaar groen, maar zijn (afgezien 

van de buurtmoestuin) schraal ingericht. 

In de straten is vooral veel ruimte voor de 

auto, waardoor de bomen in teveel verhar-

ding staan en niet goed kunnen groeien. 

Bomenonderzoek heeft echter wel aange-

toond dat de meeste bomen in goede staat 

Het merendeel van de collectieve 
tuinen heeft een schrale beplanting 
met weinig ecologische waarden.
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deze gesprekken veel ongelijksoortige 

kwaliteiten en verbeterpunten besproken 

werden hebben is ervoor gekozen om alles 

samen te vatten in een Gedachtenroos (zie 

volgende pagina). Deze Gedachtenroos 

bestaat uit acht verschillende aspecten 

die van invloed zijn op de leefkwaliteit in 

de wijk. Sommige aspecten kwamen vaker 

aan bod en werden meer genoemd dan 

andere. Dit is zichtbaar in de grootte van de 

grafische weergave van dit aspect. Binnen 

ieder aspect zijn alle genoemde opmer-

kingen genoteerd. Begrippen en woorden 

waar meerdere mensen belang aan hech-

ten zijn weergegeven in een groter letter-

type.

Belangrijke kwaliteiten die door de be-

woners werden genoemd zijn de sociale 

cohesie in de buurt en de leefbaarheid. 

Daarbij wordt de leefbaarheid in de buurt 

vooral geduid als een rustige woonom-

geving met veel leefruimte, burencontact 

en nabijheid van het winkelcentrum. Een 

tweede belangrijke kwaliteit is de aanwe-

zigheid van veel groen en aantrekkelijke 

verblijfsgebieden zoals de Mispellaan en 

het Park Selwerd. Tenslotte hecht men 

veel waarde aan de bescheiden bouw-

hoogte in Selwerd. Dit levert een dorps 

gevoel op en men vreest dat de vernieu-

wing van de buurt ook zal leiden tot te 

hoge bebouwing.

die tegenwoordig gerenoveerd, verduur-

zaamd of gesloopt worden. Hiermee gaan 

direct verblijfplaatsen verloren. 

In de flats die binnen het plangebied vallen 

verblijft een grote groep meervleermui-

zen. Jaarlijks maakt deze groep gebruik 

van holle ruimtes in de flats om jongen te 

werpen en groot te brengen. Deze kraam-

groep bestaat uit ongeveer 100 volwassen 

dieren die naar schatting 60 tot 80 jongen 

grootbrengen. In de herfst verlaat de groep 

Selwerd en verplaatst zich naar de winter-

verblijven die zich honderden kilometers 

zuidelijker bevinden.

Waardering en zorgen bewoners
Tijdens de eerste twee ateliersessies is 

samen met de bewoners nadrukkelijk 

besproken wat de kwaliteiten en verbe-

terpunten van dit deel van Selwerd zijn. 

Dit leidde enerzijds tot een betere duiding 

van de vele kwaliteiten, zoals de rust in de 

buurt en het volwassen groen. Maar ander-

zijds ook tot klachten en zorgen over de te 

verwachten veranderingen. Omdat tijdens 

Deze dilatatievoeg, in een van 
de portieketage flats, is een 
belangrijke nestelplaats voor 
meervleermuizen.
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De Gedachtenroos is gemaakt op 
basis van de gesprekken die in de 
eerste en tweede ateliersessie zijn 
gevoerd. 

De grootste minpunten zijn wat de be-

woners betreft het aanbod van voorzie-

ningen dat steeds verder verschraalt, het 

zwerfvuil en het gebrek aan onderhoud 

in de openbare ruimte.

Ook zijn er zorgen over de verkeersdruk 

en parkeerdruk in de buurt. Daarbij moet 

opgemerkt worden dat de gesprekken 

met de bewoners over dit onderwerp 

zijn gevoerd toen er in Selwerd nog geen 

parkeervergunningen nodig waren en de 

Mispellaan nog niet was versmald. Bewo-

ners ervaren vooral overlast van verkeer 

rondom de basisscholen en beschrijven 

de verkeerssituatie rondom het winkel-

centrum als onoverzichtelijk en vooral 

gevaarlijk voor fietsers.
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4. Rand- 
voorwaarden

Zowel vanuit de gemeente als vanuit 

Nijestee zijn er aan het begin van het 

planproces randvoorwaarden voor de 

planontwikkeling meegegeven. Deze 

zijn besproken en aangescherpt met de 

bewoners. Dit heeft uiteindelijk geleid 

tot een gemeenschappelijke gedragen 

set randvoorwaarden; het vertrekpunt 

voor de verkenningen naar de mogelijk 

nieuwbouw voor Nijestee fase 2.

Comfortabel, duurzaam, betaalbaar 
en divers wonen 
De gemeente Groningen en Nijestee wil-

len een bijdrage leveren aan het oplossen 

van het woningtekort in de stad Gronin-

gen. Daarom wordt in fase 2 ingezet op 

de sloop van 249 woningen en de bouw 

Zicht vanaf de Eikenlaan op het plangebied. De bebouwing staat 
met de achterkant en zijkant naar deze belangrijke straat. De bomen 
hebben te weinig groeiruimte door de verharding. 
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van maximaal 440 woningen. Het streven 

is het realiseren van een ruim en divers 

aanbod van comfortabele, duurzame en 

betaalbare woningen. Uitgangspunt is dat 

30 procent daarvan sociale huur is, 50 pro-

cent middenhuur en 20 procent koop. 

Geheel in de geest van de wijkgedachte is 

het opnieuw belangrijk dat de nieuwbouw 

aantrekkelijk is voor een gevarieerde groep 

toekomstige bewoners. Daarom moet het 

plan ruimte bieden voor een goede mix 

van appartementen voor een- en tweeper-

soonshuishoudens (27– tot 60-jarigen) en 

appartementen/maisonnettes voor gezin-

nen. Nijestee fase 2 moet straks echt een 

plek worden waar meerdere generaties 

hun thuis kunnen hebben.

  

Energietransitie 
Tussen nu en 2035 wil de gemeente Gro-

ningen van het aardgas af. Selwerd doet 

dat - samen met de wijken Paddepoel en 

Vinkhuizen - als eerste. In deze wijken legt 

WarmteStad een warmtenet aan. Hierop 

worden in eerste instantie grote complexen 

en woningen van de woningcorporaties 

aangesloten. Dit geldt dus ook voor Nijes-

tee fase 2.

Vernieuwing en verbinding
De vernieuwing van Nijestee fase 2 biedt 

de kans om de wijk een impuls te geven, 

maar wel met respect voor de bestaande 

ruimtelijke opbouw van de wijk. Dit bete-

kent dat voortgebouwd moet worden op 

de sterke logica van de wijk met duide-

lijk herkenbare stempels ingebed in een 

heldere ruimtelijke structuur met rustige 

woonpaden, woonstraten en de Eikenlaan. 

Openbare ruimte: groen, ontmoeten 
en klimaatadaptief 
Nijestee fase 2 ligt dichtbij Park Selwerd 

en grenst aan de groenstructuur van de 

Mispellaan, maar is daar nog niet goed mee 

verbonden. Het groen in de buurt is boven-

dien versnipperd, anoniem en heeft weinig 

gebruikswaarde. Ook bewoners geven dit 

aan. Zij hebben behoefte aan fijne plekken 

om elkaar te ontmoeten, om te sporten, te 

bewegen, een ommetje te kunnen maken 

Schematische weergave van het 
woningprogramma naar oppervlak, 
doelgroep en prijs. 

te voet of met de fiets. Dit betekent dat 

het groen rondom de wijk en in de buurt 

meer beleefbaar gemaakt moet worden, 

beter verbonden moet worden met de 

wijk en ook in de wijk een beweegvrien-

delijke en veilige groene routes en straten 

aangelegd moeten worden. Zo wordt 

het wijkgroen daadwerkelijk een groene 
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verblijfs- en ontmoetingsruimte. Doel 

is het realiseren van een natuurlijke en 

inspirerende leefomgeving die aanzet 

tot gezond bewegen, sporten, spelen 

en sociale interactie, en die tegelijkertijd 

bijdraagt aan klimaatadaptatie. De Ont-

werpleidraad Leefkwaliteit Openbare 

Ruimte is voor deze opgave de belang-

rijkste randvoorwaarde.

Mobiliteit en parkeren 
In de nieuwe mobiliteitsvisie van de ge-

meente Groningen is meer ruimte voor 

de fietsers en voetgangers, en duurza-

me mobiliteit en deelmobiliteit worden 

gestimuleerd. De kwaliteit van de open-

bare ruimte wordt leidend bij het maken 

van keuzes in plaats van het autoverkeer. 

Voor Nijestee fase 2 is dit een belang-

rijk aandachtspunt. Door de gewenste 

verdichting van 249 naar 440 woningen 

neemt de parkeerdruk toe, terwijl de auto 

een minder grote rol in het straatbeeld 

moet krijgen om voldoende leefkwaliteit 

te kunnen realiseren. De goede ligging 

van fase 2, zowel ten opzichte van de 

De Ontwerpleidraad Leefkwaliteit Openbare 
Ruimte noemt tien domeinen die van belang 
zijn bij de inrichting van de openbare ruimte. 
Mobiliteit is slechts 1  van de 10 domeinen.
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wijkvoorzieningen als de binnenstad en de 

nabijheid van openbaar vervoer (bus en 

Noorderstation), maakt het mogelijk om uit 

te gaan van laag autogebruik zodat de auto 

een minder prominente plek kan krijgen in 

deze wijkvernieuwingsopgave. Maar na-

tuurlijk wel met aandacht voor goed be-

reikbare parkeervoorzieningen.

Selwerd verdient smoel 
De zuidkant van fase 2 is gelegen aan de 

Eikenlaan: voor veel bewoners de ingang 

van de wijk en een beeldbepalende 

locatie. Fase 2 biedt de kans om de wijk 

een nieuw gezicht geven, in samenhang 

met de vernieuwing van fase 1 aan de 

andere kant van het Winkelcentrum. De 

Eikenlaan is een belangrijke structuur in 

Structuurkaart ten 
behoeve van de 
vernieuwing van Selwerd 
met in het midden de drie 
bouwvelden van Nijestee 
fase 2. Bron: gemeente 
Groningen, 2020.
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het noordelijk deel van de stad, op de route 

van en naar Station Noord en campus Zer-

nike. Deze stedelijke structuur biedt ruimte 

om hoger te bouwen dan nu het geval is, 

zodat het beter past bij de overgang tussen 

woonwijk en stad.

Ecologische waarden
De buurt kent een mooie volwassen boom-

structuur die zoveel als mogelijk behouden 

moet blijven. Zowel in de woonstraten als 

langs de Eikenlaan staan karakteristieke 

gezonde bomen die zorgvuldig ingepast 

moeten worden, zodat er samen met de 

nieuw aan te planten bomen een duur-

zaam bomenbestand ontstaat. Dit bete-

kent dat met de nieuwbouw voldoende 

afstand tot de bomen moet worden ge-

houden. Bij de herinrichting van de stra-

ten ontstaat de kans om met de bomen-

structuur de oorspronkelijke opzet met 

de beeldbepalende bomenstructuur te 

herstellen. Dit vraagt om een zorgvuldige 

aanpak. Denk aan het voorzien van opti-

male (ondergrondse) groeicondities en het 

vinden van de balans tussen bestaande en 

nieuwe bomen om kaalslag in de toekomst 

te voorkomen.

Maar ook de nieuwe ontwikkelingen moe-

ten veel meer ruimte aan aantrekkelijke 

biotopen voor planten en dieren bieden. 

De collectieve tuinen kunnen samen met 

groene daken en groeicondities en nestel-

ruimte op de gevels een robuust ecolo-

gisch systeem vormen die de stedelijke 

biodiversiteit versterkt. Daarbij zijn goede 

ecologische verbindingen tussen de tuinen 

onderling en het groen rond de Mispellaan 

van groot belang. 

Meervleermuis
De meervleermuis is wettelijk beschermd 

op grond van de Wet Natuurbescherming 

en heeft ook een strikte Europese be-

scherming (bijlagen II en IV van de Habi-

tatrichtlijn). Dit betekent dat niet alleen de 

dieren zelf beschermd zijn, maar ook de 

verblijfplaatsen en het leefgebied. 

Nijestee is van plan om in fase 2 de flats 

met verblijfplaatsen van de meervleermuis 4 Randvoorwaarden

Voldoende 
afstand tot 
bestaande 
bomen.

te slopen. Hier komen nieuwbouwwonin-

gen. Dit heeft als gevolg dat de huidige 

verblijfplaatsen van de kraamkolonie 

verdwijnen en het voortbestaan van de 

kolonie in het geding is.

Samen met de Vleermuiswerkgroep Gro-

ningen en Provincie, zal Nijestee zich tot 

het uiterste inspannen om de meervleer-

muizenkolonie te behouden. Hiervoor 

laten zij zich adviseren door ecologen van 

Eco Reest en Batweter. Er moeten maat-

regelen genomen worden door gebou-
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wen in de directe omgeving geschikt te 

maken voor meervleermuizen. Zo zijn in de 

nieuwbouwflats De Eik en De Berk voor-

zieningen aangebracht en zijn door Nijes-

tee en Patrimonium identieke portiekflats 

in de omgeving geschikt gemaakt. In de 

nieuwbouw worden eveneens voorzie-

ningen opgenomen gericht op geschikte 

verblijfplaatsen voor meervleermuis.

 

Ook bij de fasering van de sloop van de 

bestaande flats moet gedacht worden aan 

het belang van meervleermuizen. De sloop 

van de flats zal daarom in drie periodes 

plaatsvinden, zodat er voldoende overlap is 

tussen de aangeboden nieuwe voorzienin-

gen en het verdwijnen van de huidige. 

De soort is echter kritisch. Op dit moment 

bestaan nog geen voorbeelden van ‘be-

wezen’ effectieve nieuwe voorzieningen 

voor deze soort en functie. Daarom wordt 

ingezet op een breed spectrum aan voor-

zieningen met de eigenschappen van 

de huidige verblijfplaatsen. Daar is door 

de ecologen van Eco Reest en Batweter 

intensief onderzoek naar gedaan. Tijdens 

en na de uitvoering van het project zal de 

kolonie meervleermuizen intensief worden 

gemonitord.

Het gevelkunstwerk
Het ketelhuis aan de Gelderse Roosstraat 

heeft zijn functie verloren en staat op een 

locatie waar een groot aantal woningen ge-

realiseerd kan worden. Daarom is de wens 

ontstaan om het ketelhuis te slopen. Het 

aanwezige gevelkunstwerk van Sieb van 

den Berg moet echter wel een nieuwe plek 

krijgen, nabij de oorspronkelijke locatie. 

Het gevelkunstwerk dient in zijn geheel uit-

genomen en herplaatst te worden (dus niet 

alleen de stenen hergebruiken). Belangrij-

ke voorwaarde is dat het gevelkunstwerk 

ook op de nieuwe locatie goed beleefbaar 

moet zijn vanaf de straat. Bovendien moet 

het op een waardige manier ingepast wor-

den in de nieuwe bebouwing, bijvoorbeeld 

in een uitspringend kader nabij een entree.

4 Randvoorwaarden

Herplaatsen 
kunstwerk Siep 
van den Berg.



Gezamenlijk vastgestelde 
randvoorwaarden
In samenspraak met de deelnemers van de 

ateliersessies zijn de randvoorwaarden van 

de gemeente Groningen en Nijestee be-

discussieerd, aangevuld en aangescherpt. 

Uiteindelijk zijn er gezamenlijk 12 rand-

voorwaarden benoemd die het belangrijkst 

zijn en waar de bewoners, de gemeente 

en de woningcorporatie elkaar aan zullen 

houden gedurende de gehele vernieuwing 

van Nijestee fase 2.

Dit blijft in de buurt 
De buurt kent veel kwaliteiten die het be-

houden waard zijn. De eerste groep rand-

voorwaarden heeft betrekking op deze 

kwaliteiten:

1.  De meervleermuis heeft in de buurt 

meerdere verblijfsplekken. Deze vleer-

muis is beschermd en daardoor zijn er 

specifieke eisen voor de wijze waarop de 

vernieuwing van Nijestee fase 2 uitge-

voerd kan worden. Deze voorwaarden 

zullen nog nader verkend worden door 

Nijestee. De meervleermuis staat echter 

Randvoorwaarden Nijestee 
fase 2
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Dit blijft in de buurt

Plek voor de 
‘meervleermuis’ 

Zoveel mogelijk 
bomen laten 

staan

Behoud 
mozaïek 

binnen het 
projectgebied

Mogelijk knip 
Eikenlaan, maar 
functie en sfeer 
blijft hetzelfde

Buitenruimte

Woningen

Openbare 
sport-, zit- en 

speelplekken voor 
jong en oud

Minder 
stoeptegels 

en asfalt, meer 
groen

Betere wandel- 
en fietsroutes in 
en om de buurt. 

Auto’s uit het 
zicht

Bouwhoogte 
afgestemd op 
de omgeving

Ruimte voor 
kleinschalige 

sociale
activiteiten

Verschillende 
woningen in 
oppervlak en 

doelgroep
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ook symbool voor de ecologische rijk-

dom in de buurt die met de vernieuwing 

behouden en waar mogelijk versterkt 

moet worden.   

2. Iedereen hecht veel waarde aan de 

bestaande structuur met volwassen 

bomen. De positie en groeiruimte van 

de bestaande bomen is bepalend voor 

de ontwikkelruimte in Nijestee fase 2. Dit 

betekent niet dat alle bomen behouden 

moeten blijven, maar er zal door alle par-

tijen ingezet worden op het behoud van 

zoveel mogelijk bomen.

3. Het voormalige ketelhuis voor blokver-

warming aan de Gelderse Roosstraat 

heeft aan één zijde wandkunst van 

kleurig geglazuurde bakstenen. Dit is 

een ontwerp van de Groninger kunste-

naar Siep van den Berg. Vergelijkbare 

kunstwerken zijn nog steeds te zien op 

de ketelhuizen aan de Esdoornlaan en 

Eglantierstraat. Dit voor Selwerd zo ken-

merkende kunstwerk moet dus behou-

den blijven voor de buurt. Het ketelhuis 

verdwijnt, dus er moet een nieuwe plek 

in de nieuwbouw gevonden worden.

4. De gemeente Groningen verkent de 

mogelijkheid om de Eikenlaan ter hoog-

te van Park Selwerd verkeerskundig 

voor autoverkeer te knippen. Er wordt 

onderzocht hoe het doorgaande verkeer 

zoveel mogelijk geweerd kan worden en 

wat voor effecten dat op andere wegen 

geeft. De Eikenlaan blijft in alle gevallen 

een belangrijke entree van de wijk voor 

auto’s, fietsers en openbaar vervoer.

 

Buitenruimte 
Als er een fors aantal woningen wordt toe-

gevoegd is het belangrijk om de kwaliteit 

van de onbebouwde ruimte goed te bewa-

ken. Daarom zijn er vier randvoorwaarden 

voor de buitenruimte geformuleerd: 

5. Ontmoetingsplekken zijn cruciaal om 

goed samen te kunnen leven in de buurt. 

Daarom komen er in de openbare ruimte 

voldoende sport-, zit, en speelplekken 

voor jong en oud. Alleen de grotere 

sportplekken voor jongeren tussen 12 en 

25 jaar passen niet in deze buurt. Hier-

voor biedt het Park Selwerd voldoende 

ruimte. 4 Randvoorwaarden

Meer 
woningen, 
meer groen. 

6. In de openbare ruimte komt veel meer 

ruimte voor groen en dus veel minder 

ruimte voor stoeptegels en asfalt. Een 

buurt met veel meer woningen heeft 

immers ook veel meer groen nodig. Dit 

is goed voor voor de opvang van zware 

regenbuien en koeling tijdens hete zo-

merse dagen, maar ook voor de bewo-

ners, dieren en planten in de wijk.

7. Er komen betere en mooiere wandel- 

en fietsroutes zodat bewoners uit de 

buurt op een aantrekkelijke, comforta-
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bele en veilige wijze de buurt uit kunnen. 

Goede wandel- en fietsroutes zorgen 

er zodoende voor dat bewoners minder 

geneigd zijn om de auto te pakken wat 

de rust en veiligheid in de gehele wijk ten 

goede komt.

8. Het is onvermijdelijk dat er ook parkeer-

plaatsen in de buurt komen, zowel voor 

bewoners als bezoekers. De parkeer-

plaatsen voor bewoners zullen in ieder 

geval uit het straatbeeld verdwijnen. 

Deze moeten gerealiseerd worden op 

plekken waar ze, gezien vanuit de open-

bare ruimte, niet meer in het zicht staan.

Woningen
Het voornemen van de gemeente en 

Nijestee om met Nijestee fase 2 een sub-

stantiële bijdrage te leveren aan de vergro-

ting van het woningaanbod in Groningen 

leidt bij de bewoners tot veel zorgen over 

de leefbaarheid in de wijk. Daarom zijn er 

vier randvoorwaarden geformuleerd die 

moeten borgen dat de verdichting gere-

aliseerd kan worden met behoud van de 

leefkwaliteit:

9.  Er is ruimte voor maximaal 440 nieuwe 

woningen. De gemeente en Nijestee 

hadden aanvankelijk het voornemen 

om 500 woningen te realiseren, maar 

de volumestudies toonden volgens de 

bewoners aan dat het bouwvolume dan 

te groot wordt voor deze buurt. De ge-

meente en Nijestee konden zich vinden 

in de bezwaren en zijn daarom akkoord 

gegaan met een lager woningaantal van 

maximaal 440 woningen.  

10. Een leefbare buurt biedt ook ruimte 

voor kleinschalige sociale activiteiten. 

Denk aan een collectieve buurtkamer 

of ruimte voor een maatschappelijke 

voorziening zoals een huisartsenpost of 

een leeszaal. Daarom zal er in de nieuw-

bouw ruimte komen voor kleinschalige 

maatschappelijke functies. 

11.  Iedereen is het erover eens dat een 

vitale buurt gebaat is bij een goede mix 

aan woningen voor verschillende doel-

groepen. Daarbij is het uitgangspunt 

dat woningtypen binnen de stempels 

gemengd worden, maar dat menging 

binnen woongebouwen beperkt blijft.  4 Randvoorwaarden

Bouwhoogte 
afgestemd op 
omgeving.

12. Groot zorgpunt bij de bewoners is de 

bouwhoogte. Daarom is afgesproken 

dat de bouwhoogte zorgvuldig wordt 

afgestemd op de omgeving. Dit 

betekent dat er ruimte is voor hogere 

bebouwing aan de Eikenlaan, maar 

dat de bouwhoogte richting de Mis-

pellaan afneemt, in aansluiting op de 

omliggende laagbouwwoningen.



INTERMEZZO
Afweging varianten

Aan het begin van het planproces waren 

er vanuit de gemeente en Nijestee een 

aantal duidelijke vertrekpunten. Denk 

bijvoorbeeld aan de afspraak dat er 249 

woningen gesloopt en 500 nieuwe wo-

ningen gebouwd gaan worden. Of het 

uitgangspunt dat de Eikenlaan een meer 

stedelijke uitstraling moet krijgen die past 

bij de ligging in de wijk. Maar er was bij de 

start van de ateliersessies nog geen plan, 

zodat de bewoners alle ruimte kregen om 

mee te denken over een stedenbouwkun-

dig plan. Maar niet voordat er eerst nog 

goed is gesproken over de gezamenlijk 

onderschreven randvoorwaarden.

Ateliersessie 1
Door mogelijke varianten ontwerpend 

te verkennen hebben alle betrokkenen 

stap voor stap steeds beter grip gekregen 

op de mogelijkheden en wenselijkheden 

en vooral ook meer inzicht in en begrip 

gekregen voor de wensen en standpun-

ten van de anderen. Illustratief voor het 

proces is dat er bij de bewoners heel veel 

zorg was over het te grote aantal geplande 

woningen. Men vroeg zich af of de druk op 

de leefruimte in de buurt niet veel te groot 

wordt en ook het bouwvolume veel te 

hoog. Door, op verzoek van de bewoners, 

ook varianten te schetsen met minder wo-

ningen is uiteindelijk door de gemeente 

en Nijestee geconcludeerd dat de rand-

voorwaarde om 500 nieuwe woningen te 

bouwen niet past binnen de ruimtelijke 

structuur van de buurt. Daarom is op basis 

van volumestudies besloten om nieuw-

bouwopgave terug te brengen naar 440 

woningen.

Ateliersesse 2
De eerste drie varianten, die zijn uit-

gewerkt voor de tweede ateliersessie, 

verkennen de uiterste bandbreedte die 

binnen de gezamenlijk vastgestelde rand-

voorwaarden denkbaar zou kunnen zijn. 

Doel van varianten was het gezamenlijk 

benoemen van kansrijke bouwstenen voor 

een voorkeursvariant. Zo is geprobeerd 

antwoord te krijgen op vragen zoals hoe 

gaan we om met parkeren, waar komt 

het groen en hoe hoog wordt de bebou-

wing? Het was dus nadrukkelijk niet de 

bedoeling om een variant te selecteren.

De drie varianten zijn tijdens de tweede 

ateliersessie uitgebreid besproken en 

becommentarieerd. Omdat dit vanwege 

de coronapandemie een online sessie 

is geweest was er een online werktafel 

ingericht waar alle deelnemers hun op-

merkingen en ideeën op kwijt konden. 

INTERMEZZO Afweging varianten

Alle ruimte om 
mee te denken 
over een 
passend plan.
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bouwing te hoog wordt en te dicht bij de 

laagbouw rondom de Mispellaan komt. 

Bovendien was er ook erg veel twijfel over 

het nut van een nieuw buurtpark. Er zijn 

immers genoeg plantsoenen en parken in 

de nabijheid. Bovendien was er veel zorg 

over mogelijk overlast die een levendig 

buurtpark voor de omgeving zou kunnen 

opleveren.

Maar er werden ook veel positieve  bouw-

stenen in de verschillende varianten 

ontdekt. Er was een unanieme voorkeur 

voor de logische opbouw van de bouw-

hoogte van variant 1, met hogere gebou-

wen aan de Eikenlaan en lagere aan de 

Mispellaan. Een autoluwe buurt met een 

netwerk van wandelpaden, zoals in de 

varianten 2 en 3, sprak ook erg aan. De 

gevarieerde opzet van de bebouwing en 

variatie in woningtypen in variant 3 werd 

breed gewaardeerd. Maar er was wel 

veel twijfel over de zichtbaarheid van de 

grote parkeergarages aan de Elzenlaan 

en Esdoornlaan. De parkeergarages van 

varianten 1 en 2, binnen de bouwblok-

ken, waren daarentegen wel kansrijk. 

Ateliersessies 3 en 4
Op basis van de verschillende kansrij-

ke bouwstenen die zijn geselecteerd 

tijdens ateliersessie 2 is een Voorkeurs-

Drie extreme varianten
Met de eerste drie varianten zijn mogelij-

ke uiterste oplossingen verkend die pas-

sen binnen de gezamenlijk vastgestelde 

randvoorwaarden. De eerste variant blijft 

dicht bij de huidige stedenbouwkundige 

structuur van de buurt, maar dan met een 

aanzienlijk forser bouwvolume. De twee-

de variant heeft compacte bouwblokken 

met een centraal gelegen buurtpark. De 

derde variant heeft een veel vrijere opzet 

met een groot woonpark en meer variatie 

in hoge en lagere bebouwing.

Tijdens de bespreking van de varianten 

was er een algemene zorg dat de be-
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over de ondergrondse parkeergarages en 

parkeren op de binnenterreinen, waardoor 

het niet mogelijk is om de collectieve tui-

nen echt groen te maken.  Tenslotte waren 

er zorgen over een autovrije Mispellaan. 

Kan dit leiden tot verkeersproblemen op 

andere straten in de wijk?

Op basis van de kritiekpunten is de Voor-

keursvariant aangepast en besproken 

tijdens ateliersessie 4. Belangrijkste wijzi-

gingen zijn de toevoeging van een groot 

parkeergebouw op de hoek Eikenlaan/

Esdoornlaan. Hierdoor kan de hele buurt 

autovrij worden en kunnen de binnentui-

nen groen worden. Daarnaast is het door 

de aanpassing van de verkaveling mo-

gelijk gebleken om de bouwhoogte te 

verlagen naar 7 bouwlagen. En door de 

hoge gebouwen haaks op de Eikenlaan 

te zetten is de bezonning ook verbeterd. 

De aangepaste Voorkeursvariant werd 

zeer goed ontvangen door alle betrok-

kenen. Grootste zorgpunt was de ver-

keersdruk en veiligheid bij het kruispunt 

Eikenlaan/Esdoornlaan. Daarnaast 

wordt het bouwvolume van 440 wo-

ningen nog steeds heel fors gevonden, 

maar ziet men dat de leefbaarheid min-

der onder druk komt te staan omdat de 

buurt groen en autovrij wordt.

variant gemaakt. Belangrijk uitgangspunt 

voor de hoofdopzet van de buurt is het 

behoud van de twee tussenstraten (de 

Gelderse Roosstraat en de Hazelaarstraat) 

vanwege de bestaande waardevolle bo-

men en de ligging van bestaande onder-

grondse kabels en leidingen. De straten 

worden wel autovrij, zodat er ondanks 

de hogere woningdichtheid voldoen-

de leefruimte op straat kan komen. Drie 

nieuwe dwarsverbindingen tussen de 

straten leiden tot een aantrekkelijke en 

gevarieerde structuur van woonpaden 

waar mensen prettig aan kunnen wonen. 

De bebouwing aan de Eikenlaan is hoog 

en wordt lager richting de Mispellaan. 

Onder de collectieve binnentuinen en de 

blokken aan de Eikenlaan zitten parkeer-

garages waardoor bewoners niet meer op 

straat hoeven te parkeren. 

De belangrijkste zorg die tijdens atelier-

sessie 3 werd uitgesproken was de bouw-

hoogte van 8 bouwlagen aan de Eikenlaan 

en de schaduwwerking op de achter-

liggende gebouwen. Ook  was er twijfel 
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 Verkenning haalbaarheid
De Voorkeursvariant was nog geen uit-

gewerkt stedenbouwkundig plan. Dus na 

ateliersessie 4 zijn er specialistische on-

derzoeken en verkenningen verricht om 

te kijken of de Voorkeursvariant ook echt 

gerealiseerd kan worden. Denk bijvoor-

beeld aan nader onderzoek naar de wo-

ningtypen in de verschillende gebouwen, 

de parkeeroplossingen en ontsluiting, de 

inpassing van waardevolle bomen, de in-

passing in de stedenbouwkundige struc-

tuur van Selwerd of het beheer en gebruik 

van de autovrije groene openbare ruimte. 

Deze verkenningen hebben geleid tot een 

aantal aanpassingen van de Voorkeursva-

riant:

1. Geen zelfstandig parkeergebouw
Een vrijstaand parkeergebouw aan de 

Eikenlaan past niet in de stedenbouw-

kundige structuur van de wijk en de be-

oogde kwaliteit van de entree van de wijk. 

Het idee om de garage met een groene 

gevel in te passen is erg optimistisch en 

kwetsbaar. Bovendien is enige spreiding 

van parkeergarages in de buurt wenselijk. 

Daarom is ervoor gekozen om de parkeer-

garage te integreren in een het  woonge-

bouw op de hoek Eikenlaan/Esdoornlaan 

en een kleine parkeergarage te realiseren 

op de hoek Elzenlaan/Mispellaan.

2. Herstel ritme Eikenlaan
Het ritme van gebouwen langs de Eiken-

laan is een belangrijke stedenbouwkundi-

ge structuur die behouden moet blijven. 

Daarom is er een voorkeur voor drie ge-

lijkvormige gebouwen aan de Eikenlaan, 

afgestemd op het gebouw dat in fase 1 is 

gerealiseerd.

3. Doorsteek naar winkelcentrum
De nieuwe woonpaden zijn zeer waarde-

vol maar de doorsteek tussen de Gelderse 

Roosstraat en Esdoornlaan is te krap en 

kan sociaal onveilig worden. Bovendien 

is er geen functionele noodzaak om deze 

doorsteek  voor voetgangers te realiseren 

omdat deze niet aansluit op een logische 

route naar het winkelcentrum. Daarom is 

besloten deze doorsteek niet te maken.

4. Verplaatsing collectieve tuinen
De collectieve tuinen met veel ruimte 

voor groen waren in de Voorkeursvariant 

getekend in het deel van de buurt met 

de lagere dichtheid, terwijl deze ruimte 

juist vooral belangrijk is voor de plekken 

waar de bebouwingsdichtheid hoog is. 

Daarom zijn de collectieve tuinen nu 

gesitueerd in de bouwblokken die aan 

de Eikenlaan liggen. De grondgebonden 

woningen aan de Mispellaan krijgen een 

INTERMEZZO Afweging varianten

Haalbaarheid 
heeft geleid tot 
aanpassingen 
van de 
voorkeurs-
variant.
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private buitenruimte in de vorm van een 

achtertuin of een terras op de parkeerga-

rage.

5. Behoud variatie gebouwtypen
Door de stedenbouwkundige ritmiek 

langs de Eikenlaan neemt de variatie in 

gebouwtypen af. Om toch de gewenste 

variatie van gebouwtypen te kunnen reali-

seren wordt er in de buurt een nieuw type 

geïntroduceerd: een kleinschalig alzijdig 

portiekblok met het trappenhuis in het 

midden. Hierdoor ontstaat er een aantrek-

kelijke variatie met vier gebouwtypen. 

6. Behoud huidige Mispellaan 

De Mispellaan is recent opnieuw aan-

gelegd en functioneert goed als rustige 

straat die vooral gebruikt wordt als voet- 

en fietspad. De verkeersdruk blijkt erg 

laag te zijn, dus er is geen noodzaak om de 

straat opnieuw aan te passen. Het auto-

verkeer wordt zelfs nog veel minder als de 

bewoners van de Gelderse Roosstraat en 

Hazelaarstraat hier niet meer met de auto 

zullen rijden.  Daarom is besloten om de 

huidige Mispellaan te behouden, vooral 

als route voor de nood- en hulpdiensten.

7. Haalbaarheid groene buitenuimte
Het is erg ambitieus om een volledig au-

tovrije en groene woonomgeving te reali-

seren. Daarom is samen met de gemeente 

nader verkend of het bijvoorbeeld moge-

lijk is om alle woningen goed bereikbaar te 

houden voor nood- en hulpdiensten. Dit 

blijkt, onder voorwaarden, goed mogelijk. 

8. Aansluiting Eikenlaan/Esdoornlaan
Door de voorgenomen maatregelen van 

de gemeente (conform de Mobiliteitsvi-

sie Groningen) zal het autoverkeer op de 

Eikenlaan afnemen. Toch zal de kruising 

Eikenlaan/Esdoornlaan druk blijven van-

wege het verkeer van en naar het winkel-

centrum en de nabijgelegen uitrit van de 

nieuwe parkeergarage. Een optie om de 

veiligheid en het overzicht te vergroten 

is het verschuiven van het fietspad aan 

de noordzijde van de Eikenlaan waardoor 

afslaand verkeer beter zicht heeft op het 

drukke fietspad. Om de verkeersdruk op 

Het aangepast stedenbouwkundig 
plan op basis van de 
haalbaarheidsverkenning. 

het kruispunt goed te geleiden moet de 

in- en uitrit van de parkeergarage zover 

als mogelijk op de Esdoornlaan komen. 

Bij de uitwerking van de plannen moet 

er nog goed gekeken worden naar extra 

opstelruimte voor wachtende auto’s voor 

de parkeergarage.
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5. Meer rust, 
meer reuring.

Is het mogelijk om tegelijkertijd meer 

ruimte voor woningen te maken en meer 

ruimte voor groen? Zeker. Mits je de 

juiste keuzes maakt. In Nijestee fase 2 

wordt daarom radicaal gekozen voor een 

autovrije buurt waardoor er minder ver-

harding nodig is en er meer ruimte voor 

groen en leefbaarheid ontstaat. 

Ondanks de hogere dichtheid krijgt de 

buurt daardoor meer ruimte voor verblij-

ven, ontmoeten en ecologie.  Met de rust 

van de plantsoenen langs de Mispellaan 

en de reuring van de levendige Eikenlaan. 

Meer rust, meer reuring, is daarom het 

motto om te komen tot een gezonde 

leefomgeving die het welbevinden van 

de planten, dieren en bewoners vergroot. 

Zicht vanaf de Eikenlaan naar de Hazelaarstraat, huidige situatie.
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Tussen Mispellaan en Eikenlaan
Nijestee fase 2 ligt tussen twee belangrij-

ke hoofdstructuren van de wijk: de stede-

lijke Eikenlaan met een statig laanprofiel 

en de landschappelijke Mispellaan met 

plantsoenen en vijverpartijen. Met de 

vernieuwing van deze buurt wordt met 

beide handen de kans gegrepen om de 

structuur van de wijk te versterken en 

de buurt zowel groener als stedelijker te 

maken.

De buurt is onlosmakelijk onderdeel van 

het groen en water aan de Mispellaan. 

Met de aanleg van de autoluwe Mispel-

laan is in 2022 al een eerste stap gezet. 

Maar nu wordt het groen letterlijk de 

buurt ingetrokken door de woonstraten 

autovrij te maken en de bestaande waar-

devolle bomenstructuur te versterken 

met nieuwe bomen en onderbegroeiing. 

In plaats van een buurt met straten wordt 

het een buurt met groene woonpaden, 

geïnspireerd op het netwerk van woon-

paden in andere buurten van Selwerd.

Tussen Mispellaan en Eikenlaan: 
meer rust en meer reuring.
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Tegelijkertijd is de buurt een belangrijk on-

derdeel van de centrumzone aan de Eiken-

laan, met het Winkelcentrum op de mar-

kante kruising met de Kastanjelaan richting 

Station Noord en de binnenstad. De buurt 

krijgt hier een nieuwe voorkant met stevige 

woongebouwen die passen bij de maat en 

schaal van deze centrumzone. 

In de buurt zelf grijpen beide werelden als 

vingerlassen in elkaar. De openbare ruimte 

wordt groener met het zwaartepunt aan de 

Mispellaan. De bebouwing wordt stedelij-

ker, met het zwaartepunt aan de Eikenlaan. 

Een visie met 12 bouwstenen
Het motto ‘meer rust, meer reuring!’ geeft 

veel houvast voor de verdere uitwerking 

van de visie voor Nijestee fase 2. Met de 

navolgende 12 bouwstenen voor het ste-

denbouwkundig plan wordt de visie nader 

geconcretiseerd: 

1. Stedenbouwkundig ritme
Het plangebied maakt deel uit van de 

centrumzone van Selwerd met een ken-

merkend ritme van bouwvelden van onge-

veer 52 meter breed, aan weerszijden van 

het Winkelcentrum. Met de nieuwbouw in 

fase 1 is deze structuur duidelijker zichtbaar 

geworden, door de realisatie van een hoger 

woongebouw (met bedrijfsruimte in de 

plint) aan de Eikenlaan. Dit thema wordt bij 

fase 2 doorgezet met een ritmische com-

positie van hogere woningbouwblokken 

langs de Eikenlaan. Het gebouw naast het 

winkelcentrum krijgt net als in fase 1 een 

plint met bedrijfsruimte.

2. Bouwhoogte sluit aan op omgeving
De hoogte van de nieuwbouw sluit aan 

op de ligging in de wijk. Dit betekent dat 

de bebouwing aan de Eikenlaan hoog 

mag zijn, passend bij de centrumzone 

van de wijk. De maximale bouwhoogte 

aan de Eikenlaan is 7 bouwlagen. Aan de 

Mispellaan sluit de bouwhoogte aan op 

de omliggende buurten met eengezins-

woningen. De maximale bouwhoogte 

aan de Mispellaan is daarom 3 bouwla-

gen. Het middendeel van het plangebied 

heeft een maximale bouwhoogte van 5 

bouwlagen om een goede overgang in 

bouwhoogte te kunnen realiseren zonder 

dat de variatie te groot wordt. 
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4. Levendige woonpaden
De buurt wordt een aaneengesloten do-

mein voor voetgangers waar fietsers te 

gast zijn. Hierdoor ontstaat er veel ruimte 

voor ontmoeting, spel en ontspanning. 

Cruciaal is de introductie van een nieuw 

netwerk van brede woonpaden in de buurt 

waardoor er een aantrekkelijk netwerk van 

openbaar toegankelijke groene plekken 

ontstaat. De Gelderse Roosstraat en Haze-

laarstraat worden twee brede woonpaden 

van noord naar zuid met veel ruimte voor 

groen en ontmoetingsplekken. Haaks daar-

op komen twee nieuwe korte woonpaden 

met meer kleinschalige zit- en speelplek-

ken. 

5. Gemengd wonen in een stempel
In Nijestee fase 2 komt een nieuw stem-

pel dat voortbouwt op de belangrijkste 

kenmerken van de bestaande Selwerd-

stempels: differentiatie woningbouwty-

pologieën, collectieve tuinen en woon-

paden. Het nieuwe stempel bestaat, net 

als in de huidige situatie, uit vier duidelijk 

herkenbare gebouwtypen met een eigen 

ruimtelijke en programmatische logica: 

- het alzijdige woongebouw aan de Ei-

kenlaan met zeven bouwlagen en een 

corridorontsluiting,

- het haakvormige galerijkblok van vijf 

bouwlagen

3. Groen in de volle grond
Een gezonde en groene leefomgeving kan 

niet zonder een gezonde bodem. Daarom 

wordt er ingezet op het maximaal benut-

ten van volle grond zodat de conditie voor 

een gezonde bodemecologie ontstaat 

die bijdraagt aan een robuust ecologisch 

systeem in de buurt met de bijbehorende 

flora en fauna. Belangrijke voorwaarden 

zijn dat de Gelderse Roosstraat en de 

Hazelaarstraat autovrij worden en er geen 

parkeergarages onder de binnentuinen 

worden aangelegd. Alleen dan is het mo-

gelijk om een volwassen groenstructuur 

in de openbare ruimte en de collectieve 

binnenterreinen te kunnen realiseren. 
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Gemengd wonen 
in het nieuwe 
stempel, passend 
in de structuur 
van de wijk en in 
samenhang met 
fase 1.

Fase 1

Fase 2
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- het compacte alzijdige portiekblok van 

vijf bouwlagen

- het compacte blok met laagbouwwo-

ningen van maximaal drie verdiepingen 

tussen het woonpad en de Mispellaan.

Tezamen met de collectieve tuin en het 

woonpad vormen deze vier gebouwtypen 

een duidelijk herkenbaar stempel, maar 

wel gevarieerder en diverser dan de hui-

dige stempels. Het stempel kan twee keer 

volledig herhaald worden. Omdat het por-

tieketageblok langs de Esdoornlaan blijft 

staan krijgt het derde stempel een andere 

configuratie met kenmerken van de andere 

twee stempels en Nijestee fase 1.

6. Licht, lucht en ruimte
Ondanks de forse toename van het bouw-

volume spelen licht, lucht en ruimte nog 

steeds een belangrijke rol in het ontwerp. 

Door de hoekverdraaiing in de galerij-

blokken aan de Gelderse Roosstraat en 

de Hazelaarstraat ontstaat er meer ruimte 

voor groen en ontmoeting in de openba-

re ruimte en ontstaat er een aantrekkelijk 

overhoeks perspectief op de lage woon-

gebouwen aan de Mispellaan. Bovendien 

ontstaat er een duidelijk verschil tussen de 

informele kwaliteit van de woonpaden en 

de orthogonale positionering van de ge-

bouwen langs de doorgaande straten.

Door de introductie van een losstaand 

alzijdig portiekblok blijven de karakte-

ristieke doorzichten naar de collectieve 

binnenterreinen behouden. Dit draagt bij 

aan de kenmerkende ruimtelijkheid van 

de Selwerdstempels. Bovendien zorgt 

deze transparantie aan de zuidwestelijke 

kant van het bouwblok voor een betere 

daglichtoetreding op het binnenterrein 

en de aanliggende woningen.
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7. Rustige collectieve tuinen
In een buurt waar veel mensen bij elkaar 

wonen is het erg belangrijk om ruimte voor 

rust te creëren. Rust, groen en ecologie 

zijn daarom de belangrijkste ingrediënten 

die de collectieve binnentuinen een dui-

delijk andere sfeer geven dan de openbaar 

toegankelijke en levendige woonpaden. 

De collectieve tuinen zijn niet toegankelijk 

vanuit de openbare ruimte. Vanuit de om-

liggende woningen is er wel toegang tot de 

tuinen. Woningen krijgen een klein terras 

of balkon als private buitenruimte, private 

achtertuinen zijn uitgesloten om de maat 

en rust van de binnentuin te borgen.

8. De reuring van de Eikenlaan
De bebouwing van zeven bouwlagen geeft 

de Eikenlaan een stedelijke uitstraling. 

In de plint van het nieuwe gebouw op de 

hoek van de Eikenlaan en de Esdoornlaan 

komt een bedrijfsruimte, passend bij de 

ligging in de wijk. Om dit mogelijk te maken 

krijgt de eerste bouwlaag 50 cm extra ver-

diepingshoogte. Deze hogere plint wordt 

ook toegepast bij de andere twee gebou-

wen aan de Eikenlaan. Zo kan de begane 

grondvloer 50 cm verhoogd worden om 

een goede overgang te maken tussen de 

woningen en de Eikenlaan, dit vergroot 

de levendigheid en sociale controle op de 

stoep.  

9. Uitnodigende overgangen naar de 
woningen
Om de levendigheid en sociale controle 

van de openbare ruimte te versterken 

wordt ingezet op zoveel mogelijk directe 

woningentree’s voor de woningen op de 

begane grond langs de lanen, straten 

en woonpaden. Daarnaast wordt ruimte 

gemaakt voor uitnodigende overgangs-

zones van de woning naar de openbare 

ruimte zodat bewoners ook bijvoorbeeld 

een zitje tegen de eigen gevel aan kun-

nen zetten. Om schuttingen en verwaar-

lozing te voorkomen zijn de overgangs-

zones niet dieper dan 2,1 meter. Grote 

voortuinen zijn dus uitgesloten. 
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10. Parkeren aan de randen
De buurt wordt autovrij, zonder parkeer-

plaatsen langs de Mispellaan, Gelderse 

Roosstraat, Hazelaarstraat en de nieuwe 

woonpaden. Bezoekers kunnen langs de 

drie doorgaande straten aan de randen van 

de buurt parkeren. Voor bewoners komen 

er twee parkeergarages, geïntegreerd in 

de woongebouwen, zodat de auto’s uit het 

zicht geparkeerd kunnen worden. De grote 

parkeergarage komt op de hoek van de 

Eikenlaan en Esdoornlaan. De kleinere op 

de hoek van de Elzenlaan en Mispellaan. 

Hierdoor zijn de loopafstanden naar de 

woning nooit meer dan 100 meter. 

 

11. Maximaal klimaatadaptatief
Een robuuste groenstructuur en open 

bodem vergroten de weerbaarheid te-

gen weersextremen. De volle grond met 

beplanting en de boomkronen brengen 

koeling in de buurt tijdens hete dagen. De 

open bodem biedt veel ruimte om regen-

water te bufferen en op natuurlijke wijze 

te laten infiltreren. Zowel in de gebouwen 

als in de collectieve tuinen en de openbare 

ruimte worden voorzieningen getroffen om 

regenwater op te vangen, te bufferen en 

waar mogelijk te hergebruiken. Denk aan 

waterbuffering op de daken, grijswaterre-

servoirs, plas- en draszones in de collectie-

ve tuinen en wadi’s in de openbare ruimte.

12. Ecologische dooradering
Een gezond ecosysteem is ook in de stad 

van groot belang. Het groen is nadrukke-

lijk onderdeel van een robuust en gevari-

eerd ecologisch netwerk. Op een aantal 

plekken wordt ervoor gekozen om het 

groen niet toegankelijk te maken voor 

mensen zodat er een duurzame eco-

logische structuur kan ontstaan tussen 

de binnentuinen, de groene openbare 

ruimte in de buurt, de Mispellaan en Park 

Selwerd. Soortenrijkdom is daarbij erg 

belangrijk, dus de bestaande karakte-

ristieke beplantingsthema’s, gebaseerd 

op de straatnamen, worden aanzienlijk 

verrijkt met andere soorten.
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Kwaliteiten

Samenhang wijk
+ Logica ruimtelijke opbouw
+ Sterke onderlegger
+ Woonwijk, rustig wonen in de stad
+ Openbaar groen op loopafstand

Straten
+ Ruimte opzet, niet benauwend
+ Ruime voortuinen als buffer tussen woning en 

stoep

Stempels
+ Samenhangend ensemble
+ Gezamenlijke tuin autovrij
+ Wonen aan een woonpad
+ Stempel als uitgangspunt voor sociale cohesie.

Doorwaadbaarheid
+ Biedt alternatieve autoluwe routes
+ Speelt rol in spelen, ontmoeten en bewegen

Bomen en groen
+ Enorme groene wijk door groen oppervlak en 

bomen
+ Straatbomen geven identiteit
+ Positieve effecten op hitte, droogte, ecologie 

en psyche

Verbeterpunten

Samenhang wijk
- Eentonig, weinig differentiatie
-  Achterkanten naar de groene randen
- Geen openbaar groen centraal in de wijk
- Entrees worden niet gemarkeerd

Straten
 - Veel asfalt
- Ruim baan voor auto’s
- Eentonig, weinig differentiatie straten

Stempels
- Weinig betekenis gezamenlijke binnentuin
- Anonieme binnetuin
- Rommelige en harde voortuinen en erfafschei-

dingen
- Garageboxen minimale kwaliteit

Doorwaadbaarheid
- Niet uitnodigend, verminderd gevoel van open-

baarheid door smalle toegangen
- Ommetjes niet herkenbaar, toegankelijk
- Niet gekoppeld aan functies, vertier, spel

Bomen en groen
- Beheer minimaal
- Verschillende groenstructuren niet herkenbaar
- Bomen komen niet altijd tot wasdom

Maatregelen

Samenhang wijk
• Meer variatie volume opbouw en compositie
• Groene Mispellaan als nieuwe voorkant van de 

buurt
• Versterken robuuste groenstructuur Mispellaan
• Hogere ritmische bebouwing langs Eikenlaan
Straten
• Reductie verharding, meer ruimte voor groen
• Minimaliseren parkeren op maaiveld
• Autoluwe en autovrije straten met eigen karak-

ter
Stempels
• Binnentuin als rustige groene oase
• Direct toegang vanuit de woningen naar de 

binnentuinen
• Geen voortuinen, wel stoepjes en terrassen
• Parkeergarages opgenomen in de woningbouw

Doorwaadbaarheid
• Nieuw netwerk van ruime woonpaden met veel 

voordeuren en ogen op straat.
• Differentiatie in verkaveling leidt tot herken-

baarheid.
• Speel- en ontmoetingsplekken langs de woon-

paden.
Bomen en groen
• Duidelijk onderscheid tussen collectief en 

openbaar groen
• Maximaal volle grond voor groei beplanting
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6. Steden-
bouwkundig 
plan 

De visie ‘Meer rust, meer reuring’, met 

de bijbehorende bouwstenen, is de basis 

voor de uitwerking van het stedenbouw-

kundig plan. In dit hoofdstuk wordt het 

stedenbouwkundig plan uitgewerkt en 

op onderdelen nader toegelicht. 

Het stedenbouwkundig plan legt de 

kaders voor de ruimtelijke vernieuwing 

van Nijestee fase 2 vast. De gemeente 

en Nijestee hebben hoge ambities voor 

de vernieuwing van dit plangebied en 

de bij het planproces betrokken bewo-

ners hebben hoge verwachtingen. Dus 

er is tijdens de uitwerking van het ste-

denbouwkundig plan veel gedetailleerd 

onderzoek gedaan naar mogelijke en 

kansrijke oplossingen voor de inpassing 

Het kunstwerk van Sieb van den Berg op het voormalige 
ketelhuis aan de Gelderse Roosstraat.
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van bijvoorbeeld woningtypen, groen-

structuren, parkeren en ecologie. Niet alle 

bevindingen zijn in het stedenbouwkundig 

vastgelegd, maar ze vormen wel de onder-

bouwing voor plankaarten en bijbehoren-

de regels. Op onderdelen  is het steden-

bouwkundig plan zeer gedetailleerd omdat 

daarmee specifieke aspecten geborgd 

worden die van cruciaal belang zijn om een 

leefbare buurt met een hoge woningdicht-

heid te kunnen realiseren.

Gedetailleerde proefverkaveling
Om er zeker van te zijn dat het steden-

bouwkundig plan voldoende ontwikkel-

ruimte biedt voor het gewenste woning-

aantal en de gewenste woningdifferentiatie 

is door Korth Tielens Architecten een 

nader ontwerpend onderzoek gedaan naar 

mogelijke woningtypen en woningaan-

tallen. Conclusies van dit onderzoek heb-

ben op onderdelen geleid tot aanscher-

ping van het plan, zowel in de maatvoering 

als in de vorm van de bebouwing.

Daarnaast heeft Korth Tielens Architec-

ten zorgvuldig verkend hoe de inpandige 

fietsenbergingen ingepast zouden kunnen 

worden, hoe de parkeergarages in de ge-

bouwen geïntegreerd kunnen worden en 

op welke wijze er voldoende ruimte gevon-

den kan worden voor een goede overgang 

tussen de woning en de openbare ruimte. 

De proefverkaveling toont aan dat het 

ruimtelijk haalbaar is om 410 woningen te 

realiseren, mede gebaseerd op de capaci-

teit van de twee parkeervoorzieningen in 

het plangebied. De proefverkaveling is als 

onderbouwing opgenomen in deze rap-

portage, maar is op zichzelf niet bindend. 

Dit geldt wel voor alle regels en richtlijnen 

die op basis van de proefverkaveling zijn 

vastgelegd in de stedenbouwkundige 

plankaarten met de bijbehorende tekstue-

le toelichting. 

Raakvlakken omgeving
Het plangebied heeft duidelijke plangren-

zen, maar de veranderingen raken na-

tuurlijk ook de directe omgeving. Zo loopt 6 Stedenbouwkundig plan

Een leefbare 
buurt met een 
hoge woning-
dichtheid.

er bijvoorbeeld een planproces voor 

de herinrichting van de noordzijde van 

de Mispellaan. En de discussie over de 

herinrichting van de Eikenlaan overstijgt 

het plangebied. In dit stedenbouwkundig 

plan worden voorstellen voor dergelijke 

raakvlakken meegetekend. Als het nog 

niet zeker is of de getekende oplossing 

ook daadwerkelijk gerealiseerd zal wor-

den is dit aangegeven in de toelichtende 

tekst bij de tekeningen.



De reuring van de Eikenlaan
Nijestee fase 2 biedt ruimte voor on-

geveer 410 woningen, een behoorlijke 

verdichting ten opzichte van de 249 

woningen die gesloopt worden. De drie 

woongebouwen langs de Eikenlaan zijn 

met zeven bouwlagen het hoogst en ge-

ven de buurt een geheel nieuw gezicht, 

passend bij de ligging in de centrumzone 

van Selwerd. De rooilijn aan de Eikenlaan 

is teruggelegd zodat er voldoende ruimte 

blijft voor de gezonde volwassen bomen 

die nu al langs de Eikenlaan staan. Bo-

vendien is de rooilijn dan gelijk aan Nije-

stee fase 1, waardoor de stedenbouwkun-

dige samenhang verbetert.

Direct achter de hogere bebouwing aan 

de Eikenlaan liggen ruime en rustige 

collectieve tuinen die de hoge dichtheid 

compenseren. In deze collectieve tui-

nen is veel ruimte voor flora en fauna. De 

overige bebouwing schaalt met vijf en 

drie verdiepingen af naar de typerende 

bouwhoogte van de omliggende buurten 

met hoofdzakelijk laagbouw.

Vogelvluchtimpressie toekomstige 
situatie gezien vanuit het 
zuidwesten met de Eikenlaan op de 
voorgrond (gevels en dakvlakken 
indicatief).
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De rust van de Mispellaan
Omdat de Hazelaarstraat en Gelderse 

Roosstraat autovrij worden ontstaat er 

heel veel ruimte voor groen en ontmoe-

ting. Op deze vogelvluchtimpressie is 

duidelijk te zien dat het groen van de Mis-

pellaan diep de buurt wordt ingetrokken. 

Samen met de nieuwe dwarsverbinding 

in de buurt ontstaat er een aantrekkelijk 

netwerk van groene en autovrije woon-

paden met veel ruimte voor ecologie, 

klimaatadaptatie, spel en ontmoeting. De 

variatie in woningtypen en de schuin ge-

plaatste gebouwen in het middengebied 

versterken de differentiatie van aantrek-

kelijke plekken. 

Op grotere schaal sluit de groenstruc-

tuur aan op Park Selwerd (buiten beeld 

rechts), maar ook de groene wig van de 

Noorder Begraafplaats en, via de Moes-

straat, het Noorderplantsoen op de 

voormalige bolwerken van de Groninger 

Binnenstad. Op de fiets minder dan 5 

minuten en te voet binnen 10 minuten 

bereikbaar.

Vogelvluchtimpressie toekomstige 
situatie gezien vanuit noorden met 
de Mispellaan op de voorgrond en 
de binnenstad met de Martinitoren 
(gevels en dakvlakken indicatief).
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Stempelvariatie
Het stedenbouwkundige plan bestaat uit 

drie bouwvelden opgespannen tussen 

de Eikenlaan en de Mispellaan. De eer-

ste twee zijn volledig identiek, conform 

de logica van de stempelwijk Selwerd. 

De stempel bestaat uit vier gebouwty-

pen, deels gegroepeerd rondom een 

collectieve binnentuin en deels langs de 

autovrije woonpaden. Door een kleine 

hoekverdraaiing in een van de bouwvo-

lumes ontstaat er aantrekkelijk overhoeks 

perspectief in de straten en ontstaat er in 

het hart van de buurt een aantrekkelijke 

groene verblijfsruimte.

Het derde bouwveld wijkt af omdat hier 

een portieketageflat behouden blijft. Dit 

bouwveld vertoont zowel overeenkom-

sten met het nieuwe bouwblok in Nijes-

tee fase 1 als de twee naburige stempels. 

Omdat het een afwijkende ruimtelijke 

opbouw heeft is hier ook ruimte om in het 

woongebouw aan de Eikenlaan de par-

keergarage te integreren. De bebouwing 

aan de Eikenlaan is in bouwhoogte gelijk 

Stedenbouwkundig plan op 
hoofdlijnen, Nijestee fase 2 
(profielen Eikenlaan, Elzenlaan en 
Esdoornlaan indicatief)
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aan de andere twee nieuwe gebouwen aan 

de Eikenlaan, maar in de plint is ruimte voor 

bedrijfsruimte, waardoor de hoek van de 

Esdoornlaan en Eikenlaan, direct naast het 

winkelcentrum, een meer publiek karakter 

krijgt. De achterliggende nieuwbouw is drie 

bouwlagen hoog zodat deze goed aansluit 

op de te handhaven portieketageflat van 

drie bouwlagen op een plint met bergin-

gen.

Samenhang bebouwing en groen
Door de buurt grotendeels autovrij te ma-

ken en de parkeergarages op twee hoeken 

te situeren ontstaat er een buurt met veel 

ruimte voor groen en volle grond. Tussen 

de bebouwing komt een nieuwe groen-

structuur van collectieve binnentuinen en 

woonpaden met plantsoenen. 

De samenhang tussen de bebouwde en 

onbebouwde ruimte is een belangrijk on-

derdeel van het stedenbouwkundig plan. 

Om de levendigheid en sociale controle 

in de openbare ruimte te vergroten zijn de 

collectieve entrees goed verspeid over het 

plangebied. Bovendien krijgen alle wo-

ningen die aan de openbare ruimte op de 

begane grond zijn gesitueerd een eigen 

woningentree vanaf de openbare ruimte.

Om het gebruik van de overgangszone 

tussen de openbare ruimte en de wonin-

gen te stimuleren zijn alle overgangen, 

variërend van een stoepje, een terras of 

een verhoogd terras, vastgelegd in het 

stedenbouwkundig plan. De aard van de 

overgangszone is afhankelijk van het wo-

ningtype, de oriëntatie en de ligging aan de 

openbare ruimte. 

De collectieve tuinen bieden veel ruimte 

voor ecologie en klimaatadaptatie. Zo ont-

staat er een mooi contrast tussen de woon-

paden met veel ruimte voor ontmoeting en 

speelplekken en de collectieve tuinen met 

veel ruimte voor volwassen groen en rust. 

De collectieve tuinen zijn niet toegankelij-

ke vanuit de openbare ruimte. De verbin-

dingen tussen de openbare ruimte en de 

collectieve tuinen hebben eerst en vooral 

een ecologische functie. 6 Stedenbouwkundig plan

Aantrekkelijke 
biotopen voor 
mensen, dieren 
en planten.

Omdat de daken van de parkeergarages 

en de collectieve fietsenstallingen goed 

zichtbaar zijn vanuit een groot aantal 

woningen krijgen deze daken ook een ro-

buuste groeninrichting. Deze groene da-

ken leveren ook een belangrijke bijdrage 

aan de klimaatadaptatie en een aantrek-

kelijke aaneenschakeling van biotopen 

voor mensen, dieren en planten. 



Doorsnede F - Het nieuwe 
woonpad.

Het nieuwe woonpad
Het nieuwe woonpad introduceert een 

nieuwe openbare ruimte in de buurt die 

de verschillende bestaande straten met 

elkaar verbindt. Aan het woonpad staat 

aan de zuidzijde (links op de doorsnede) 

een galerijkblok met vijf bouwlagen. In de 

bestrating wordt een overgangszone van 

90 centimeter aangelegd voor de wonin-

gen op de begane grond. Door de gevel 

van de begane grond woningen in een nis 

terug te leggen onstaat er een diepere 

entreezone waar bewoners op een pretti-

ge manier beschut buiten kunnen zitten.

Aan de noordzijde staan grondgebonden 

woningen van drie verdiepingen. In het 

middelste stempel zijn dit smalle eenge-

zinswoningen met een achtertuin op het 

binnenterrein. Aan het woonpad hebben 

de woningen daarom een overgangszone 

van 90 centimeter, net als de galerijwo-

ningen aan de overzijde. 

In het midden van het woonpad ligt een 

plantsoen met spelaanleidingen voor 
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Doorsnede J - Het nieuwe 
woonpad.

de kleinere kinderen. Tegelijkertijd zijn 

dit groenelementen die ingezet kunnen 

worden ten behoeve van klimaatadap-

tieve maatregelen zoals bijvoorbeeld een 

plas-dras zone. Daarom staan hier bomen 

die tegen tijdelijke hogere grondwater-

standen kunnen.

In het zuidelijke stempel staan grondge-

bonden woningen met parkeerplaatsen 

op het binnenterrein. Hierdoor zijn de 

woningen op de begane grond enkel-

zijdig georienteerd. Daarom hebben de 

woningen een terras van maximaal 2,1 

meter zodat er een aantrekkelijke priva-

te buitenruimte ontstaat (rechts op de 

doorsnede).

Door de verschillen in woningtypen, 

overgangszones en ligging van de plant-

soenen ontstaat er een afwisselend beeld 

langs het woonpad en heeft iedere deel 

zijn eigen specifieke kwaliteit.

59



Een informele ontmoetingsplek
Het nieuwe woonpad ligt op de plek waar 

ook het merendeel van de grotere wonin-

gen staat. Op deze impressie staan links 

de eengezinswoningen met aan de ach-

terzijde parkeerplaatsen. Deze woningen 

krijgen daarom op de begane grond een 

terras van 2,1 meter die nog wat dieper 

wordt door de terugliggende gevel in de 

nis. De groene inrichting van het plant-

soen zorgt voor een goede buffer tussen 

de openbare ruimte en de terrassen. De 

toegang van de woningen gaat via de 

terrassen. Door de ontsluitingspaden 

paarsgewijs te bundelen wordt het groen 

slechts een beperkt aantal keer doorsne-

den. 

Het belang van de nis
Op deze impressie is goed zichtbaar dat 

de terugliggende nis voor de woningen 

op de begane grond van groot belang is 

voor de kwaliteit van de woningen. Het 

geeft de bewoners van deze woningen 

de ruimte om de overgang tussen de 

stoep en het eigen kleine terras zelf in te 

Impressie van het nieuwe woonpad 
gezien vanuit het westen.
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Korth Tielens Architecten - Selwerd - Definitief SO - 20.12.2022 12

Veld 1 | Overgang

richten. Door de nis ontstaat er zowel in de 

horizontale als in de verticale richting enige 

geborgenheid waardoor bewoners eerder 

geneigd zullen zijn om een bankje of een 

stoel neer te zetten. Tegelijkertijd is de nis, 

met een diepte van ongeveer 70 centime-

ter, niet diep genoeg om er een schuur-

tje neer te zetten of het te gebruiken als 

stallingsruimte. De linkerafbeelding toont 

de uitwerking van architectenbureau Korth 

Tielens waarbij de nis en de Delfste stoep 

van 90 centimeter gezamenlijk de over-

gangszone vormen. De rechterafbeelding 

is een referentiebeeld van het Spaarn-

dammerblok in Amsterdam waar deze 

nissen succesvol in gebruik zijn genomen 

door de bewoners. 

Fotobijschrift corps 7  op 
10 pt.  TT Norms regular. 
Drie blokken breed. 

Korth Tielens Architecten - Selwerd - Definitief SO - 20.12.2022 24

Spaarndammerhart, Marcel Lok architect + Korth Tielens Architecten

Referentie
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Doorsnede A - Elzenlaan 
(straatprofiel nog nader te bepalen)

Levendige Elzenlaan
De Elzenlaan is een belangrijke door-

gaande straat die meerdere buurten van 

Selwerd ontsluit. Op deze doorsnede 

staat rechts de nieuwbouw van vijf bouw-

lagen met aan de overzijde de bestaande 

eengezinswoningen. De straat is ingete-

kend conform de Bouwdoos Selwerd van 

de gemeente Groningen. Dit betekent 

dat de auto’s op de stoep parkeren en er 

nieuwe bomen aangeplant worden tus-

sen de parkeerplaatsen. Een groenstrook 

scheidt de stoep van het parkeren. 

Tegen de gevel van de nieuwbouw ligt 

een groenstrook van 2 meter die ruimten 

op de begane grond van het apparte-

mentencomplex afschermen. Alleen ter 

hoogte van de entree wordt dit groen 

achterwege gelaten.
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Doorsnede B - Eikenlaan 
(straatprofiel nog nader te bepalen)

Stedelijke Eikenlaan
De Eikenlaan krijgt een stedelijk karak-

ter, passend bij de ligging in de wijk. De 

nieuwbouw wordt zeven bouwlagen 

hoog met corridorwoningen. De wo-

ningen op de begane grond liggen 50 

centimeter boven maaiveld zodat er 

ruimte ontstaat om een goede overgang 

te maken tussen de stoep en de woning. 

Deze woningen krijgen loggia’s als priva-

te buitenruimte die met een verhoogde 

plantenbak met een diepte van 90 cen-

timeter is afgeschermd van de openbare 

ruimte. Dit vergroot de levendigheid op 

de Eikenlaan. 

De nieuwbouw staat enkele meters terug 

ten opzichte van de bestaande bebou-

wing waardoor er ondanks de hogere 

bebouwing toch voldoende ruimte blijft 

bestaan voor de bestaande eiken. Hier-

door is er ook meer ruimte voor groen 

en een bredere stoep tussen de rijbaan 

en de woningen. De gemeente zal een 

nieuw straatprofiel ontwerpen, maar deze 

doorsneden tonen in ieder geval aan dat 
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Doorsnede C - Eikenlaan 
(straatprofiel nog nader te bepalen)

er voldoende ruimte ontstaat om een 

goede strook voor langsparkeren te ma-

ken op de plek waar nu het fietspad ligt. 

Het fietspad kan aan de andere kant van 

de bomenrij aangelegd worden waardoor 

er bij de zijstraten meer ruimte ontstaat 

om een veilige kruising van auto- en fiets-

verkeer te ontwerpen. Tussen fietspad en 

stoep is nog ruimte voor een doorgaande 

groenstrook, eventueel met een zitrand. 

Deze strook is ook de logische plek voor 

fietsparkeren en ondergrondse 

afvalinzameling.  

Hoek Eikenlaan - Esdoornlaan 
Het gebouw op de hoek van de Eiken-

laan en Esdoornlaan is zoveel als moge-

lijk identiek aan de andere twee nieuwe 

gebouwen langs de Eikenlaan, maar is op 

twee onderdelen afwijkend. Ten eerste 

krijgt het gebouw op de begane grond 

ruimte voor bedrijvigheid. Daarom heeft 

de eerste bouwlaag een bouwhoogte 

van 3,5 meter. Deze hoogte komt ove-

rigens visueel terug in de andere twee 

gebouwen omdat de woningen met een 
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Doorsnede D - Eikenlaan 
(straatprofiel nog nader te bepalen)

verdiepingshoogte van 3 meter daar 

50 centimeter zijn opgetild. Zo blijft de 

samenhang tussen de drie gebouwen 

op ooghoogte geborgd. De ruimte voor 

voorzieningen grenst direct aan de stoep, 

een overgangszone van 90 centimeter 

biedt de ruimte voor de huurder van de 

bedrijfsruimte om een bankje of een 

plantenbak buiten te zetten.

Ten tweede heeft dit gebouw op de 

tweede en derde bouwlaag een parkeer-

garage. Deze parkeergarage is volledig 

inpandig en in het gevelbeeld niet als 

parkeergarage herkenbaar. De verdie-

pingshoogte voor het parkeren is daarom 

gelijk aan een woonverdieping, zodat de 

geleding van de gevel in maatvoering ge-

lijk is aan de andere twee nieuwe gebou-

wen langs de Eikenlaan. De bovenste vier 

bouwlagen bestaan uit woningen met 

een corridorontsluiting.

  Bedrijfsruimte
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Doorsnede E - Mispellaan

Groene Mispellaan
Langs de Mispellaan blijft het groen do-

minant. Het aantal auto’s op de Mispel-

laan zal nog minder worden, dus het ligt 

voor de hand om hier het verkeersregime 

van een woonerf toe te passen. Er komt 

een groenstrook langs de rijbaan zodat 

er geen ruimte is om de auto te parke-

ren. Daarnaast ligt een voetpad met een 

Delftse stoep vanwaaruit de grondge-

bonden woningen toegankelijk zijn.  
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Doorsnede H - De Hazelaarstraat

Metamorfose voor de Hazelaarstraat 
en Gelderse Roosstraat
In het hart van de buurt liggen twee 

straten die volledig autovrij worden. Dit 

betekent dat er heel veel ruimte vrij komt 

om de bestaande bomen groeiruimte te 

geven en ruimte te maken voor groen, 

klimaatadaptatie en ontmoeting. 

Deze doorsnede van de Hazelaarstraat 

toont de nieuwbouw van vijf bouwla-

gen aan weerszijden van dit deel van 

de straat. De bestaande bomen van de 

Hazelaarstraat vormen een stevige basis 

voor de inrichting van de openbare ruim-

te. Er is ruimte voor nieuwe bomen, laag 

groen en opgaand groen. Daarnaast is 

er volop ruimte voor zitplekken en kleine 

spelaanleidingen. 

Fietsparkeren is omzoomd met  blokha-

gen zodat deze goed opgenomen wor-

den in het groenbeeld van de straat.
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Een woonpad van formaat
De dubbele rij bestaande volwassen bo-

men in de Hazelaarstraat krijgt alle ruimte 

door het verwijderen van de rijbaan en 

parkeerplaatsen voor auto’s. Wat rest is 

een breed wandelpad met aan weers-

zijden veel ruimte voor extra groen en 

ontmoetingsplekken bij de collectieve 

entree’s van de appartementen. 

Het wandelpad is breed genoeg voor 

nood- en hulpdiensten die vanaf de 

Mispellaan de straat inrijden en er aan de 

Eikenlaan weer uit kunnen. Rondom de 

collectieve entrees van de appartemen-

ten is wat meer verharding nodig zodat er 

ook opstelplekken zijn voor de nood- en 

hulpdiensten, maar ook verhuiswagens. 

Fietsparkeerplekken zijn ook gesitueerd 

in de nabijheid van de woningentree’s en 

worden door groene hagen grotendeels 

aan het oog onttrokken.

Impressie van de Hazelaarstraat, 
gezien vanuit het noorden.
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Buurtplantsoen
Op de plekken waar de Hazelaarstraat en 

de Gelderse Roosstraat de twee nieuwe 

woonpaden kruisen ontstaat ruimte voor 

een groen plantsoen. Door het schuin-

geplaatste appartementengebouw is 

de bezonning goed en komt de lagere 

bebouwing van drie verdiepingen goed in 

het zicht.

Op deze impressie is duidelijk te zien 

dat de verbreding van de straat ervoor 

zorgt dat de doorgaande structuur van 

de bestaande bomen verrijkt wordt met 

nieuwe zichtlijnen en ruimte voor extra 

bomen.

Links is de collectieve entree van de 

appartementen. Hier is meer ruimte voor 

verharding zodat het complex ook goed 

bereikbaar blijft voor nood- en hulpdien-

sten. Op de achtergrond zijn de grondge-

bonden eengezinswoningen zichtbaar. 
Impressie van de Hazelaarstraat, 
gezien vanuit het zuiden, bij de 
nieuwe woonpaden.
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Doorsnede I - De Gelderse 
Roosstraat

Verbijzondering Gelderse Roosstraat
Langs de Gelderse Roosstraat staat 

een nieuw  langgerekt gebouw van drie 

bouwlagen hoog. Hierdoor wijkt deze 

straat iets af van de Hazelaarstraat. Dit 

nieuwe gebouw met corridorontsluiting 

voegt zicht wat betreft de bouwhoogte 

bij het te handhaven portieketageblok 

dat iets is verhoogd vanwege half ver-

diepte bergingen. 

Het nieuwe gebouw krijgt een begane 

grond die 50 centimeter hoger is zodat 

deze in bouwhoogte goed aansluit op het 

portieketageblok en de plint met voorzie-

ningen bij het aangrenzende gebouw aan 

de Eikenlaan. Deze extra hoogte wordt 

benut om de woningen op de begane 

grond 50 centimeter op te tillen zodat de 

corridorwoningen een goed vormgege-

ven overgang tussen de private buiten-

ruimte en de openbare ruimte krijgen. De 

woningen krijgen een terras van 2,1 meter 

dat middels beplanting in de openbare 

groenstrook voldoende is afgeschermd.
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De Gelderse 
Roosstraat met het 
corridorgebouw 
met een 50 cm 
verhoogde begane 
grond en rechts 
op de voorgrond 
de hoek van het 
gebouw met een 
parkeergarage 
op de 1e en 2e 
verdieping en 
ruimte voor een 
buurtkamer op de 
begane grond. 
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Groene rust
De collectieve binnentuin biedt veel ruim-

te voor rust, groen en klimaatadaptieve 

maatregelen. Er zijn doorzichten naar de 

openbare ruimte die ook een belangrijke 

ecologische verbinding leggen. 

De fietsenstalling (links op de achter-

grond) is maximaal 1 bouwlaag en heeft 

een groene daktuin. 

Doorsnede G - De 
Collecieve Binnentuin
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Ecologische verbinding
De collectieve tuinen zijn niet toeganke-

lijk vanuit de openbare ruimte. Tussen het 

gebouw aan de Eikenlaan en de galerij-

woningen van vijf verdiepingen is er wel 

zicht op de binnentuin. Een plantvak met 

opgaande beplanting zorgt er echter voor 

dat het niet toegankelijk is. Een eenvou-

dig hekwerk sluit de tuin de eerste jaren 

af, maar zal naar verloop van tijd volledig 

in het groen zijn opgenomen.

Dit is de zone waar de ecologische ver-

binding tussen de collectieve tuin en het 

groen van de openbare ruimte gestal-

te krijgt. Deze wordt versterkt door de 

kopgevel van het galerijblok uit te voeren 

als een gevel met ecologische waarden. 

Dit kan een gevel zijn die door plastiek 

in het metselwerk of de toepassing van 

specifieke materialen een aantrekkelijke 

biotoop wordt voor mossen, varens, algen 

en klimplanten die vanuit de tuin omhoog 

groeien.Impressie van de ecologische 
verbinding tussen de collectieve 
binnentuin en het woonpad.
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Themakaart 1 - bouwlagen 
De bouwhoogte is stedelijk aan de Ei-

kenlaan en loopt vervolgens in stappen 

af naar de Mispellaan. De drie gebouwen 

aan de Eikenlaan zijn van gelijke hoogte, 

maximaal 7 bouwlagen, waarvan de plint 

een hogere verdiepingshoogte heeft van 

3,5 meter om bedrijfsruimte te kunnen 

realiseren. Het achterliggende galerij-

blok is 5 bouwlagen, evenals het alzijdige 

portiekblok. De twee blokken met grond-

gebonden woningen langs de Mispellaan 

zijn maximaal 3 bouwlagen. Dit geldt ook 

voor het langgerekte gebouw langs de 

Gelderse Roosstraat.

Het plan kent ook een aantal uitzonde-

ring vanwege de specifieke functie: 

1. Fietsenstalling bij het alzijdig portiek-

blok is maximaal 1 bouwlaag met een 

groen dak.

2. Het dak van de parkeergarage in het 

gebouw aan de Eikenlaan is maximaal 3 

bouwlagen met een groen dak.

7

7

7

5

5

3

5

5

3

3

3

1

1

3.5

Legenda

Vloerpeil begane grond 50 cm verhoogd 

ten opzichte van maaiveld.

1 bouwlaag

3 bouwlagen

5 bouwlagen

7 bouwlagen
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21 maa/sep 09.00 (UTC +2)

21 maa/sep 12.00 (UTC +2)

21 maa/sep 18.00 (UTC +2)

21 maa/sep 09.00 (UTC +2)

21 maa/sep 12.00 (UTC +2)

21 maa/sep 18.00 (UTC +2)

Huidige situatie Nieuwe situatie

Bezonning
De afname van de bouwhoogte vanaf 

de Eikenlaan naar de Mispellaan voor-

komt negatieve impact op de bezonning 

van woningen in de omgeving van het 

plangebied. De schaduwwerking op de 

Mispellaan blijft bijvoorbeeld nagenoeg 

ongewijzigd.  

In de hiernaast weergegeven bezonning-

studie voor 21 maart en 21 september is 

duidelijk te zien dat het zonlicht zowel 

in het voorjaar als in de herfst op ver-

schillende momenten van de dag diep 

doordringt in het plangebied, ondanks de 

hoge dichtheid. Uiteraard neemt de be-

zonning in de winter verder af, zoals is te 

zien op de rechter afbeelding. Maar daar 

staat tegenover dat deze tussen 21 maart 

en 21 september veel beter wordt dan op 

de hier getoonde afbeeldingen

21 dec. 12.00 (UTC +1)

21 dec. 18.00 (UTC +1)

21 dec. 09.00 (UTC +1)

21 dec. 12.00 (UTC +1)

21 dec. 18.00 (UTC +1)

21 dec. 09.00 (UTC +1)
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Grondgebonden

Galerij

Alzijdig portiekblok

Corridorontsluiting

Bestaand portiekblok

Collectieve entree woningen

Individuele woningentree op maaiveld

Entree parkeergarage

Doorgang naar binnengebied

Entree fietsenstalling

Themakaart 2 - woningtypen
De buurt kent verschillende woningty-

pen. Het meest stedelijke type staat langs 

de Eikenlaan, de corridorwoning. Langs 

de Mispellaan staan de grondgebonden 

woningen die het best aansluiten op ach-

terliggende suburbane woonmilieus. 

Ieder type heeft ook een andere ontslui-

ting van de woningen. Op deze kaart is 

duidelijk aangegeven waar de collectieve 

entrees van de verschillende blokken 

liggen, gedacht vanuit de logica van de 

typologie, maar vooral ook de heldere 

adressering van de woongebouwen en 

de spreiding van de levendigheid in de 

gehele buurt.

Ten behoeve van de levendigheid en 

sociale controle in de openbare ruimte 

zet het plan bovendien in op een zo groot 

mogelijk aantal woningen op de begane 

grond met een eigen entree. Deze zijn 

indicatief op de kaart aangegeven. Het 

aantal hangt immers af van het woning-

aantal dat op de begane grond gereali-

seerd kan worden. 

Legenda
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Themakaart 3 - voorzieningen
De voorzieningenstructuur langs de 

Eikenlaan wordt versterkt met een 

grote ruimte voor een of meerdere be-

drijfsruimten tussen de  Esdoornlaan 

en Gelderse Roosstraat.Samen met de 

nieuwbouw van fase 1 ontstaat er zo aan 

weerszijden van het Winkelcentrum 

een versterking van het centrummilieu. 

Om de hoek, aan het woonpad van de 

Gelderse Roosstraat, is er in de plint ook 

ruimte voor een buurtkamer of een ander 

soort kleine ontmoetingsruimte voor 

buurtbewoners. Hier is ook de mogelijk-

heid om een deel van de openbare ruim-

te toe te wijzen aan de buurtkamer zodat 

er een terras of een ontmoetingstuin 

gerealiseerd kan worden.

Legenda

Bedrijfsruimte

Buitenruimte bij bedrijfsruimte 

(tuin, terras, stoepje)
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Themakaart 4 - Matenplan 
Regelmaat in de maatvoering en strakke 

rooilijnen zijn belangrijke kenmerken van 

Selwerd. Dit komt daarom ook terug in 

het stedenbouwkundig plan voor Nijes-

tee fase 2. In de maatvoering worden drie 

soorten maten gehanteerd:

- Minimale maten, vooral om voldoende 

afstand tussen de gevels van verschil-

lende gebouwen te borgen. 

- Maximale maten, vooral om de lengte 

van het gevelvlak van gebouwen te 

begrenzen.

- Herhaalde maten, vooral om de positi-

onering van de gebouwen in de rooi-

lijnen en het stedenbouwkundig ritme 

van de stempels te borgen.

Te behouden portiekflat

Nieuwe stempels

Rooilijn nieuwbouw

Flexibele rooilijn nieuwbouw

Herhaalde maatvoering per stempel

Maximale maat

Minimale maat

Legenda
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Themakaart 5 - Fietsenstalling
In een autoluwe buurt moet veel ruimte 

komen voor goede fietsparkeerplekken 

in de openbare ruimte en inpandige 

fietsenstallingen die op logische en goed 

bereikbare plekken liggen. Een groot risi-

co van inpandige collectieve fietsenstal-

lingen is dat deze leiden tot lange dichte 

plinten. Daarom zijn er voor de verschil-

lende plekken in het plan ook specifieke 

oplossingen vastgelegd:

- De woningen aan de Eikenlaan krijgen 

een halfverdiepte fietskelder, waardoor 

er aan de Eikenlaan wel woningen op de 

begane grond gemaakt kunnen wor-

den.

- Bij de alzijdig portiekblokken wordt een 

efficiënte aanbouw voorgesteld zodat 

in het woongebouw zelf wel woningen 

op de begane grond kunnen komen. 

- Bij de galerijblokken zit de stalling op de 

noordoostgevel, naast de entree. 

- Tenslotte is er bij de twee parkeergara-

ges veel ruimte voor goede fietsenstal-

lingen gereserveerd.
Normale fietsplekken
Brede fietsplekken
Bakfietsplekken
2e laag fietsplekken
Scooterplekken

1
20
6
2

14
2

2
-
-
-
-
-

3
32
10
3
-
3

4A
110
36
-
-
-

5A
110
36
-
-
-

4B
50
6
11

50
12

5B
50
6
11

50
12

4C
22
10
4
11
-

5C
22
10
4
11
-

6
91
26
10
62
9

veld 1

veld 2

veld 3

veld 6

veld 4

A

A

B

B

C

C

veld 5

Legenda

Stalling begane grond

Stalling verdiept

Fietsparkeren openbare ruimte, 

331 plekken  (conform norm) 

Entree stalling
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Themakaart 6 - Parkeren 
Zowel de bewoners als bezoekers par-

keren aan de randen van de buurt. Voor 

de bezoeker zijn er 52 parkeerplaatsen 

beschikbaar op de Eikenlaan, Elzenlaan 

en Esdoornlaan. Daarbij is uitgegaan van 

de nieuwe inrichting van deze straten 

conform het actuele ontwerp openbare 

ruimte van de gemeente.

Voor de bewoners komen er minimaal 

144 parkeerplaatsen in twee parkeergara-

ges. De grote parkeergarage biedt ruim-

te voor 112 parkeerplaatsen. Het is een 

garage op de tweede en de derde  bouw-

laag. De inrit ligt aan de Esdoornlaan. De 

nabijheid van het kruispunt van de Eiken-

laan vraagt hier om een goede inpassing 

van opstelstroken.

 

De kleine parkeergarage is op maaiveld, 

onder de dakterrassen van de omliggen-

de woningen. De inrit ligt aan de Elzen-

laan. 

112

32

Legenda

Stallingsgarage op maaiveld

Stallingsgarage op 1e en 2e verdieping

Parkeervak bezoekers (52 parkeerplaatsen)

(concept, parkeernorm nog vast te stellen)
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Proefverkaveling begane grond
De mogelijke differentiatie van woningty-

pen en de haalbaarheid van het woning-

aantal is nader verkend door Korth Tie-

lens Architecten. De volledige verkenning 

is opgenomen in een aparte rapportage. 

Voor de volledigheid zijn drie kenmer-

kende bouwlagen van de proefverkave-

ling in deze rapportage opgenomen.

De plattegrond van de begane grond 

laat duidelijk zien dat er een groot aantal 

woningen gerealiseerd kunnen worden 

met een eigen voordeur aan de straat. 

Dit is alleen maar mogelijk als de meeste 

bergingen in de woningen worden opge-

lost en de fietsen gestald kunnen worden 

in collectieve inpandige fietsenstallingen. 

De kleine parkeergarage kan goed in-

gepast worden achter de grondgebon-

den woningen op de hoek Mispellaan/

Elzenlaan. Rechtsonder is in blauw de 

bedrijfsruimte gemarkeerd. In het hart 

van dit gebouw ligt de hellingbaan van de 

bovenliggende parkeergarage. 

Proefverkaveling begane grond. 

Korth Tielens Architecten - Selwerd - Definitief SO - 10.01.2023
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Proefverkaveling tweede bouwlaag
Op deze bouwlaag worden de verschil-

lende woningtypen duidelijk zichtbaar. 

De grondgebonden woningen aan de 

Mispellaan, de haken met een gale-

rij-ontsluiting, de alzijdige portiekblokken 

met een ontsluiting in de kern en de twee 

corridorblokken aan de Eikenlaan.

Ten oosten van de Gelderse Roosstraat 

staan de verbijzonderingen. Het lange-

rekte corridorblok omsluit de collectieve 

binnentuin achter de te handhaven por-

tieketageflat. En in het gebouw aan de 

Eikenlaan komt op de tweede (en derde) 

bouwlaag de parkeergarage. 

Proefverkaveling tweede 
bouwlaag.

Korth Tielens Architecten - Selwerd - Definitief SO - 10.01.2023
9

xx
A

:O
:

m
mm
m

15
220

16
187,5

x
x

A:
O:mm

mm

15220 16187,5

x
xA:

O:

mm

mm15 220

16 187,5

xx
A

:O
:

m
mm
m

15
220

16
187,5

x
x

A:
O:mm

mm

15220 16187,5

x
xA:

O:

mm

mm15 220

16 187,5

xx

A
:

O
:

m
m

m
m

15
22

0

16
18

7,
5

xx
A

:O
:

m
mm
m

15
220

16
187,5

x x

A
:

O
:

m
m

m
m

15
220

16
187,5

xx
A

:O
:

m
mm
m

15
220

16
187,5

x x

A
:

O
:

m
m

m
m

15
220

16
187,5

xx
A

:O
:

m
mm
m

15
220

16
187,5

x x
A

: O
:

m
m m
m

15
22

0

16
18

7,
5

xx

A
:

O
:

m
m

m
m

15
22

0

16
18

7,
5

Verdieping 2

82



Proefverkaveling vierde bouwlaag 
Vanaf de vierde bouwlaag wordt het ver-

schil tussen de lagere en hogere bebou-

wing duidelijk zichtbaar. De blokken langs 

de Mispellaan zijn slechst drie bouwlagen 

hoog. Richting de Eikenlaan staan de 

hogere gebouwen. 

Vanaf deze bouwlaag is het blok op de 

hoek Eikenlaan/Esdoornlaan identiek 

aan de andere twee gebouwen aan de 

Eikenlaan. Klein verschil is de situering 

van de stijgpunten. Deze wijken wat af 

omdat deze ingepast moeten worden in 

de bedrijfsruimte op de begane grond en 

de parkeergarage op de tweede en derde 

bouwlaag.  

Proefverkaveling vierde bouwlaag.

Korth Tielens Architecten - Selwerd - Definitief SO - 10.01.2023
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Themakaart 7 - Bestaande bomen
Behoud van bestaande bomen is een 

belangrijk uitgangspunt voor het steden-

bouwkundig plan. Op basis van de 

bomeninventarisatie is er een onder-

scheid te maken tussen monumentale 

bomen die het behouden waard zijn 

en niet-monumentale bomen die geen 

lange levensduur meer zullen hebben. 

De nieuwbouw is zo gepositioneerd dat 

de rooilijn buiten de boomkroonprojectie 

(inclusief 2 meter marge) van monumen-

tale bomen blijven. Bij de nieuwbouw aan 

de Eikenlaan moeten tien monumen-

tale bomen gekapt worden. De keuze 

om een straatwand langs de Eikenlaan 

te maken maakt het onvermijdelijk dat 

deze bomen, die nu in de collectieve 

tuinen staan, gekapt moeten worden.   

Daarnaast moeten 14 niet monumentale 

bomen plaats maken voor de nieuwbouw.  

Het verlies aan bomen zal conform de 

geldende regelingen gecompenseerd 

worden. Bij de uitwerking van de archi-

tectuur moet op een aantal locaties nog 

nader bekeken worden hoeveel ruimte er 

voor uitkragende balkons is, in verband 

met de kroonprojectie.

Legenda

Monumentale boom

Niet monumentale boom

Boom op eigen terrein Nijestee

Midden kruinlijn boom

2m extra ruimte

 t.o.v. midden kruinlijn

Bomen te verwijderen

Rooilijn

Bebouwing indicatief
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Themakaart 8 - Collectieve tuinen en 
daktuinen
Rust en ecologsiche waarden zijn lei-

dende principes voor de inrichting van 

de collectieve binnentuinen. Naast de 

beplanting spelen waterelementen een 

belangrijke rol bij de inrichting. Enerzijds 

omdat het geluid van stromend water 

bijdraagt aan de rustige sfeer. Ander-

zijds omdat de waterelementen ook een 

belangrijke ecologische verrijking zijn. 

En daarnaast spelen ze een belangrijke 

rol in de klimaatadaptatie (zowel koeling 

als waterberging).  De collectieve tuinen 

zijn niet toegankelijk vanuit de openbare 

ruimte. De afscheiding wordt bij voorkeur 

gerealiseerd met opgaande beplanting. 

Hekken zijn eenvoudig uitgevoerd, bij 

voorkeur in hout. Op de parkeergara-

ges en fietsenstallingen komen groene 

daktuinen die een belangrijke stapsteen 

vormen in het ecologisch netwerk. Maar 

ook voor het zicht vanuit de woningen en 

de omgeving spelen deze groene daken 

een belangrijke rol.

Legenda

Collectief binnenterrein

Groen laag (grassen, kruiden)

Groen hoog (heesters)

Groene daken

Groene dakterassen voor bewoners

Tuinen prive

Plas- draszones en waterelementen

Tuinpad

Nieuwe bomen

(Inrichting buitenruimte indicatief)
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Themakaart 9 - Groen in de openbare 
ruimte
De bestaande bomen vormen de soli-

de basis voor het groen in de openbare 

ruimte. Vooral de autovrije woonpaden 

bieden veel ruimte voor het realiseren 

van een gevarieerd en uitnodigende 

groeninrichting die ruimte biedt voor 

ontmoeten, spelen, ecologie en kli-

maatadaptatie. Met de groeninrichting 

wordt een nieuwe laag toegevoegd aan 

de bestaande beplantingsthema’s die 

gebaseerd zijn op de straatnamen. De 

Gelderse Roos, Mispel en de Hazelaar 

vormen de grondtoon en worden verrijkt 

met nieuwe inheemse beplanting om een 

gevarieerd beeld en variatie aan ecolo-

gische condities te kunnen realiseren. 

Daarbij wordt uitgegaan van een afwisse-

lende compositie van boomgroepen, op-

gaand groen en laag groen passend bij de 

maat en functie van de openbare ruimte. 

Het opgaande groen speelt bovendien 

een belangrijke rol voor het inpassen en 

ordenen van diverse utilitaire elementen 

zoals bijvoorbeeld fietsenrekken en 

speelelementen.

Legenda

Groen laag (grassen, kruiden)

Groen hoog (heesters)

Groene daken

Bestaande bomen

Nieuwe bomen

(Inrichting buitenruimte indicatief)

Bedrijfsruimte

Buitenruimte horend bij 

bedrijfsruimte

Delftse stoep max 0.9m diep

Terras max 2.1m

Terras max 2.1m diep en 50 cm 

verhoogd t.o.v. maaiveld

Stoepje max 0,9m diep en 50cm verhoogd 

met plantenbak en trap

Fietsparkeren (bezoekers)

Ontmoetingsplek (indicatief)

Speelplek en ruimte voor klimaatadaptatie

Waterbuffer piekmomenten in het groen
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Bomen altijd in volle grond 
of open verharding

Woonpaden met ruimte 
nood-en hulpdiensten 

en overstort waterafvoer
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Themakaart 10 - Ontmoetingsplek-
ken in de openbare ruimte
Langs de woonpaden komen veel ver-

schillende plekken voor spel en ontmoe-

ting. Rondom de collectieve entree’s is 

ruimte voor aantrekkelijke zitplekken. In 

en rondom de groenvakken in de Gelder-

se Roosstraat en Hazelaarstraat komen 

op zonnige en schaduwrijke plekken klei-

ne zitelementen zodat volwassenen even 

kunnen zitten. Langs de twee nieuwe 

woonpaden is ruimte om twee kleine 

speelplekken te realiseren (voor kinderen 

van 0-12 jaar) , met direct toezicht van-

uit de aangrenzende grondgebonden 

woningen. Grotere speelplekken voor 

tieners en volwassenen passen niet in de 

buurt, deze liggen in Park Selwerd. De 

Mispellaan is vooral een wandelgebied 

naar het winkelcentrum en Park Selwerd. 

En de Eikenlaan krijgt een ruime stoep 

zodat passerende voetgangers en fietsers 

even kunnen stoppen om een praatje te 

maken als ze elkaar terloops tegenko-

men. 

Legenda

Groen laag

Groen hoog

Bedrijfsruimte

Buitenruimte horend bij 

bedrijfsruimte

Delftse stoep max 0.9m diep

Terras max 2.1m diep

Terras max 2.1m diep en 50 cm 

verhoogd t.o.v. maaiveld

Stoepje max 0,9m diep en 50cm 

verhoogd met plantenbak en trap

Fietsparkeren (bezoekers)

Ontmoetingsplekken

Speelplek en buffer/infiltratie 

regenwater

(straatprofiel Eikenlaan, Elzenlaan 

en Esdoornlaan nader te bepalen) 
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Natuurspeelplek gecombineerd 
met buffer- en infiltratiegroen voor 

regenwater. 

Ontmoetingsplekken met objecten om 
op te zitten of tegenaan te leunen.
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Themakaart 11 - Overgangszone tus-
sen woning en openbare ruimte
Het plan zet in op zoveel mogelijk wo-

ningen op de begane grond met eigen 

entree’s. Dit versterkt de levendigheid op 

straat en stimuleert de sociale interactie. 

Een goede overgang tussen het pri-

vé-domein van de woning en de open-

bare ruimte is dan wel essentieel. Daarom 

worden er vier typen overgangszones 

vastgelegd:

1. Het stoepje, een zone van maximaal 90 

centimeter met afwijkende bestrating 

waar bewoners de ruimte krijgen om 

bijvoorbeeld een stoel neer te zetten of 

bloembakken te plaatsen. Deze zone 

sluit direct aan op het voetpad waar-

door alle deuren goed toegankelijk zijn.

2. Het terras, een zone van maximaal 2,1 

meter met een meer privaat karakter 

en ruimte voor toeeigening. Om te 

voorkomen dat er erfscheidingen of 

schuttingen komen worden de terras-

sen altijd afgeschermd met opgaand 

groen dat collectief of door de ge-

meente beheerd wordt. Korte paden 

Legenda

Collectieve entree woningen

Individuele woningentree op 

maaiveld.

Delftse stoep max 0.9m diep

Terras max 2.1m diep

Terras max 2.1m diep en 50 cm 

verhoogd t.o.v. maaiveld

Stoepje max 0,9m diep en 50cm 

verhoogd met plantenbak en trap 

Ecologische buffer tussen tuin en straat

Terras aan binnentuin max 2.1m diep

Overgangselement tussen terras en 

collectieve tuin

Zoekgebied ontsluiting garage

Fietsparkeren inpandig

Hekwerk met dichtbegroeide 

overgang

Hekwerk

Nis begane grond (0.5m tot 0.7m diep)

Nis begane grond (minimaal 1m diep)

Kunstmuur (exacte locatie nader 

te bepalen)

Ecologische gevel
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door het groen ontsluiten de wonin-

gen.

3. De buffer van maximaal 90 voor de 

balkons van de woningen op de ver-

hoogd gelegen begane grond (50 cm) 

langs de Eikenlaan. Deze buffer met 

plantbakken en traptreden geeft de 

bewoners langs de drukkere Eikenlaan 

enige privacy. Door de traptreden zijn 

de woningen wel vanaf de straat toe-

gankelijk. De buffer wordt mee-ont-

worpen in de architectuur. 

4. Het verhoogde terras van maximaal 

2,1 meter dat aansluit op de verhoogd 

gelegen begane grond van het lang-

gerekte corridorblok aan de Gelderse 

Roosstraat. Het terras wordt afge-

schermd door een breed plantvak. 

Traptreden en een pad door het plant-

vak ontsluiten de woning op de begane 

grond. Het terras met de traptreden 

wordt mee-ontworpen in de architec-

tuur van het gebouw. 
Nis, stoepje 50cm verhoogd met 

plantenbak en trap, voetpad, 
plantvak en fietspad.

Delftse stoep, voetpad, plantvak, pad 
met waterafvoer 

Nis, terras 50cm verhoogd, plantvak, 
pad met waterafvoer

Terras, plantvak met ruimte voor 
klimaatadaptatie, 

pad met waterafvoer
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Themakaart 12 - Klimaatadaptatie
Zowel voor hele natte als hele droge pe-

riodes is een cascade van adaptatiemaat-

regelen noodzakelijk. Het uitgangspunt 

is dat het hemelwater dat op de daken 

en autovrije openbare ruimte valt wordt 

afgekoppeld van het riool. Zo ontstaat 

er een samenhangend systeem waar 

schoon hemelwater dat in deze buurt 

terechtkomt zoveel mogelijk gebufferd 

kan worden om rustig te infiltreren in de 

bodem of vertraagd afgevoerd te wor-

den naar de vijver van de Mispellaan. 

Denk aan buffering op de daken van de 

gebouwen, eventueel grijswateropslag 

in de gebouwen, buffering en infiltratie 

in de collectieve tuinen en de openbare 

ruimte. Plas- en draszones spelen hier 

een belangrijke rol. In de openbare ruim-

te wordt zowel met de verharding als met 

het groen ingezet op maximale infiltratie. 

Vooral langs de korte woonpaden is ruim-

te om groen met buffercapaciteit aan te 

leggen. Deze bieden gelijk aanleiding 

voor het aanleggen van spelaanleidingen 

en de aanplant van bijzondere vegetatie.

Legenda

Groen laag (grassen, kruiden)

Groen hoog (heesters)

Groene daken

Bestaande bomen

Nieuwe bomen

(Inrichting buitenruimte indicatief)

Collectieve binnentuinen (groeninrichting nader te ontwerpen)

Plas- draszones en waterelementen

Waterbuffer piekmomenten icm speelplek

Waterbuffer piekmomenten in het groen

Afwatering schoon regenwater richting Mispellaan
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Themakaart 13 - Ondergrondse net-
werken
De nieuwbouw is zodanig gepositioneerd 

dat de bestaande traces voor kabels en 

leidingen gehandhaafd kan blijven. Dit 

is kostenbesparend, maar ook van groot 

belang voor het behoud van de vol-

wassen bomen in de buurt, omdat een 

volledige ondergrondse herprofilering 

zou kunnen leiden tot aantasting van het 

wortelstelsel.

Legenda

Zone kabels en leidingen incl. min afstand voor

boomwortels

Maximale rooilijn bebouwing

Bomen monumenaal

Bomen niet monumentaal
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Legenda

Themakaart 14 - Riool 
De nieuwbouw is zodanig gepositioneerd 

dat de bestaande riooltraces gehand-

haafd kunnen blijven. Dit is kostenbe-

sparend, maar ook van groot belang voor 

het behoud van de volwassen bomen in 

de buurt, omdat een volledige onder-

grondse herprofilering zou kunnen leiden 

tot aantasting van het wortelstelsel. De 

kritische maat is de afstand tussen het 

riool en de rooilijn van de bebouwing. 

In het gehele plan staat de nieuwbouw 

daarom op meer dan 1,85 meter van het 

riooltracé.

Nieuwbouw

Huidig portiekflat

As rioolleiding

Minimale afstand voor nieuwbouw t.o.v. riool



Themakaart 15 - Nood- en hulpdien-
sten
De buurt is autovrij, maar moet natuurlijk 

wel toegankelijk blijven voor nood- en 

hulpdiensten. Daarom is het padenstel-

sel zo ontworpen dat deze voldoende 

breedte heeft voor grote voertuigen 

zoals brandweerauto’s en verhuiswagens. 

De ontsluiting is vanaf de Mispellaan en 

Eikenlaan naar de Hazelaarstraat en Gel-

derse Roosstraat. Aan deze twee straten 

liggen ook de meeste collectieve en-

tree’s met voldoende opstelplekken. De 

complexen aan de Eikenlaan, Elzenlaan, 

Mispellaan en Esdoornlaan zijn via deze 

straten direct bereikbaar.

Pakket- en bezorgdiensten kunnen niet 

de woonpaden inrijden. Deze parkeren 

langs de Eikenlaan, Elzenlaan en Es-

doornlaan. De precieze locatie van de af-

valinzameling zal in de volgende planfase 

nader bepaald moeten worden. Daarbij 

moet onderzocht worden of het mogelijk 

is om deze ook langs de Eikenlaan te situ-

eren in verband met verkeershinder. 

Legenda

Bebouwing

Huidig portiekflat

Route nood- en hulpdiensten

Opstelplaats brandweer en andere nood- 

en hulpdiensten

Locatie afvalinzameling (indicatief)

70 meter straal tov afvalinzameling 95



Kenmerken van de weg voor doorgang 
nood- en hulpdiensten - doorgaande 

weg 

Kenmerken van de weg voor doorgang 
nood- en hulpdiensten - weg met 

keercirkel

Ruimte voor nood- en hulpdiensten 
bij collectieve entrees
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Themakaart 16 - Uitgeefbaar terrein 
en openbaar gebied.
Het uitgeefbaar terrein omvat alle be-

bouwing en de collectieve tuinen. Buiten 

de rooilijn van de bebouwing zijn ook de 

overgangszones van circa 90 centimeter 

en circa 2,1 meter toegerekend aan het 

uitgeefbaar terrein. Conform de wensen 

van de gemeente ontstaat er zo rondom 

alle bouwblokken een robuuste over-

gangszone die zowel voor het gebruik als 

beheer wenselijk is.

Legenda

Huidig uitgegeven terrein	 19.427 m2

Nieuw uitgeefbaar terrein	 circa 19.208m2

Exploitatiegebied	 32.097m2

Huidige bebouwing

Bebouwing niet in eigendom van Nijestee en 

gemeente

Nieuwe bebouwing

2.007m2

4.221m2

1.940m2

4.221m2

6.819m2
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Themakaart 17 - technische ruimten 
Aan de Esdoornlaan staat nu een trans-

formatorhuis. Deze kan niet gehandhaafd 

blijven vanwege de nieuwbouw op de 

hoek van de Eikenlaan/Esdoornlaan. Op 

basis van de proefverkaveling is aange-

toond dat het transformatorhuis goed 

geïntegreerd kan worden op de begane 

grond van de nieuwbouw van de Eiken-

laan.

Voor de stadsverwarming moeten maxi-

maal twee warmte overdracht stations 

gerealiseerd worden. Deze kunnen goed 

ingepast worden in de nieuwbouw langs 

de Mispellaan, dichtbij het hoofdtracé 

van het warmtenet.

Legenda

Transformatorstation

Warmte Overdracht Station tbv Warmtestad (WOS)

(exacte locaties nader te bepalen)
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