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Cultuurhistorie
De voormalige steenfabriek De Ooij maakt onderdeel 
uit van het grote cultuurhistorische en landschappelijke 
geheel van talloze steenfabrieken langs het stroom-
gebied van de Waal. De meeste steenfabrieken zijn 
verdwenen of hebben een nieuwe functie gekregen.

←  Een lint van steenfabrieken langs 
de Waal omstreeks 1900

Waardevolle landschappelijke, 
cultuurhistorische elementen

• De geïsoleerde ligging als werkeiland
• Verhoogde terp
• Smalspoor
• Keramische straatklinkers
•  Restant van de langgerekte 

haaghutten
•  Gemetselde fabrieksschoorsteen 

van meer dan vijftig meter
• Vlamoven

Toekomstadvies voor het terrein

•  Het terrein niet laten vastgroeien aan 
bestaande dorpskern

•  Landschappelijke terptypologie 
behouden

•  Omzoming niet handhaven (uit 
Reomie-tijdperk) – verstoort de relatie 
met de omgeving

•  Ovenlichaam en schoorsteen 
restaureren

•  Langgerekte verkavelingsstructuur als 
uitgangspunt nemen

•  Lokaal geproduceerde baksteen 
gebruiken

↑ Luchtfoto 1937  1   Ringoven     
2   Locomotiefl oods   
3   Haaghutten

4  Tasveld
5   Aanlegsteiger en kraantje
6   Erlecomsedijk

richting Nijmegen

7  Arbeiderswoningen
8 Werkplaats
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←  De meeste bewoners van Ooij 
werkten in de steenfabriek.



Rivierenlandschap
Het Rivierenlandschap is de bakermat voor alle unieke kwaliteiten 
van de plek. De rivier gaf ons de klei voor de steenindustrie, de 
vruchtbare gronden voor het hoevelandschap en zij dwong de 
mens tot de aanleg van dijken en terpen.

Woningen gericht naar buiten

Inpandige bergingen

Zachte grenzen tussen 
buitenruimtes

Bebouwing als ensemble

Autovrije binnenplaats

Parkeren in pockets

Rivierenlandschap De bakermat voor 
alle unieke kwaliteiten van de plek

Boerenerf Geborgen en open Openheid Tuin grenst aan erf en 
landschap



Topografi e
De door de mens gecreëerde hoogteverschillen van het dijk en 
terplichaam zijn bijzondere kwaliteiten en onderscheiden de locatie 
van de omgeving. Het geïsoleerde karakter van de opgespoten terp 
geeft De Ooij enerzijds een bijzondere intimiteit, maar anderzijds ook 
een sterke visuele relatie met het omliggende landschap.

Hoogteverschil tussen dijk en terp zorgt dat de 
dynamiek van de rivier goed waarneembaar is

Te gast in de natuur Mineraal basement + 
houten opbouw

Verscholen in het landschap Verbindingen

Terrasvormige 
buitenruimtes

Zachte grenzen 
publiek/privé

Publieke routes tussen bebouwing

Bebouwing gericht naar buiten

Rijwoningen en vrijstaande woningen



 Industrieel erfgoed
De overblijfselen van Steenfabriek De Ooij geven de locatie 
verschillende ruimtelijke kwaliteiten. De meest evidente is de 
monumentale kwaliteit van de schoorsteen en het ovenlichaam. 
Maar ook de rationele huttenstructuur en de intimiteit van de 
overgebleven kleinschalige loodsen herbergen een bijzondere 
schaal en organisatorische logica.

De overblijfselen van Steenfabriek De Ooij geven 
de locatie verschillende ruimtelijk kwaliteiten

Fabriekserf Integratie erfgoed Eco corridor Oriëntatie

Bebouwing volgt historische 
fabrieksorganisatie

Basement als schakel  tussen 
privé en publiek

Publieke routes tussen bebouwing

Rijwoningen met kap
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Legenda

Zichtassen

Openingen naar het landschap

Ooijpad, verbindende, heldere route voor fietser en 
wandelaar tussen Ooij en de Waal langs 
diverse ‘parels’; sociale, cultuurhistorische en 
natuurlijke elementen

Landschappelijke inrichting wegen met focus op 
verlagen (te hoge) snelheid van autoverkeer

Opwaarderen bestaande recreatieve verbindingen

Nieuwe recreatieve verbindingen voor wandelaars en 
fietsers

Nieuwe autoverbinding

Landschappelijke entreepoort door openen 
populierenrij en versterken beplanting rondom

Aanleg ecoduiker benodigd, ook geschikt voor otters en 
dassen, onder de St. Hubertusweg

Aanleg wildroosters

     1.  Ooijpad  Legt een verbinding 
tussen dorp met Waal
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Landschappelijke inpassing



Groen
verschillende formaten 
van groepen beplanting

uitzicht en doorzicht

coulisse e
ect,
gelaagd landschap

struinpaden

diversiteit in soorten,
passend bij het 

landschap

opbouw in hoogte

verschillende formaten 
van groepen beplanting

uitzicht en doorzicht

coulisse e
ect,
gelaagd landschap

struinpaden

diversiteit in soorten,
passend bij het 

landschap

opbouw in hoogte

verschillende formaten 
van groepen beplanting

uitzicht en doorzicht

coulisse e
ect,
gelaagd landschap

struinpaden

diversiteit in soorten,
passend bij het 

landschap

opbouw in hoogte

verschillende formaten 
van groepen beplanting

uitzicht en doorzicht

coulisse e
ect,
gelaagd landschap

struinpaden

diversiteit in soorten,
passend bij het 

landschap

opbouw in hoogte

verschillende formaten 
van groepen beplanting

uitzicht en doorzicht

coulisse e
ect,
gelaagd landschap

struinpaden

diversiteit in soorten,
passend bij het 

landschap

opbouw in hoogte

verschillende formaten 
van groepen beplanting

uitzicht en doorzicht

coulisse e
ect,
gelaagd landschap

struinpaden

diversiteit in soorten,
passend bij het 

landschap

opbouw in hoogte

Verschillende formaten
van groepen beplanting

Coulisse effect,
gelaagd landschap

StruinpadenOpbouw in hoogte

Uitzicht en doorzicht Diversiteit in soorten, 
passend bij het landschap

Beplanting in grid Fruitbomen Bloemrijk gras Gebiedseigen beplanting



LEGENDA
   Ondergroei:
-  Gazon
-  Ruigte / ecologische zone
-  Bloemlijk grasland
-  Graasgebied
-  Heesters - Wadi?
-  Kleine heesters en meerstammige bomen
-  Heesters graasgebied, locatie en groei 
afhankelijk van gebruik/beheer door grote 
grazers

Bestaande bomen:
-  Bestaande bomen (buiten eigendomsgrens)
-  Bestaande populieren, behoud afhankelijk 
van levensvatbaarheid, ntb met boomexpert

Nieuwe bomen:
-  Boomgroepen in industrieel grid
-  Bomen, zowel solitaire als meerstammige 
bomen, ntb in beplantingsplan

Groen

Gazon

 Ruigte / ecologische zone

Bloemrijk grasland

Graasgebied

Heester/meerstammige bomen

Heesters/meerstammige graasgebied, 

locatie afhankelijk van beheer en grote 

grazers

Bestaande bomen (buiten 

eigendomsgrens)

Bestaande populieren, behoud afhankelijk 

van levensvatbaarheid, ntb met 

boomexpert

Boomgroepen in industrieel grid

Bomen, zowel solitaire als meerstammige, 

soort ntb

Groen



Afwatering

Waterdoorlatende verharding Wadi en spelWadi Watervertragende groenstrook

LEGENDA
-  Afwatering in gras/ plantvak
-  Wadi
-  Potentiele wadi
-  Zichtbare afwatering
-  Afwatering woonblokken
-  Bovengronds afstromen bij buien

Afwatering

Afwatering in gras/ plantvak

Wadi

Potentiële wadi

Afwatering (boven- of ondergronds)

Afwatering woonblokken

Bovengronds afstromen bij buien



Materialisatie

Waterdoorlatende verharding Hergebruik gebakken klinkersHalfverharde struinpaden en erven Hergebruik stelconplaten

Beton
1088m²

Asfalt
1.524m²

Asfalt
461m²

Gebakken klinkers
9.063m²

Onverhard
17.160m²

Onverhard
1.671m²

Smalspoor
230m1

Stelcon betonplaten
1.372m²

Stelcon
betonplaten

3.440m²

Betonklinker
5874m²

1870m²

Betonplaat
476m²

Stelcon
betonplaten

(zonder rand)
2.565m²

Gebakken klinkers

Plekken & pleinen

Combinatie gesloten en 

waterdoorlatende verharding

Combinatie gesloten en 

waterdoorlatende verharding, 

hergebruik stelconplaten

Gesloten verharding

Grind

Halfverharding

Verhoogd basement

Gesloten verharding met twee 

onderscheidende banen (wandelen 

en fi etsen)

Gebouwde erfafscheiding

Trappen

Basement, hergebruik materiaal 

locatie (stelcon en bakstenen)

Vlonders



0

50

25

155

10
Opdrachtgever

Projectnummer

Onderwerp

Tekeningnummer

Datum

Schaal

164

1:1000

17/01/2022

Ooij aan de Waal

Stedenbouwkundig Plan

164_DO_S02_PLANKAART

Project

Schipper Bosch

Studio Nauta
Le Far West

Werkstatt
Studio Ard Hoksbergen

Ruimtelijke principes

Niet uitbreiden maar inbreiden

Doorzetten en herstellen
landschappelijke structuur

Levende geschiedenis Gemengd wonen in een 
gelaagd landschap

0

50

25

155

10

Verbinding met Ooij 
en de Ooijpolder



0

50

25

155

10

Programma #1 #2 #3 Totaal

Rijwoningen 120

Sociale huur 3 7 16 26

Middel koop 15 8 9 32

M.k./CPO - - 8 8

Vrije sector 23 21 - 44

Vrijstaand

Vrije sector - 5 5 10

Appartementen 80

Sociale huur - - 34 34

Vrije sector L 12 12 12 36

Vrije sector XL - - 10 10

Voorzieningen

Totaal woningen: 200

Programma en fasering

Fase 1

Fase 2

Fase 3



Bereikbaarheid en verkeer
Langzaam verkeer via aantrekkelijke landschappelijke routes, 
autoverkeer via de meest praktische route.

Topografie Industrieel erfgoed Rivierenlandschap

Parkeren in pockets   219
Erfparkeren  53
Privé parkeren  20 

Totaal  292

Erlecomsedam
Entreeroute 
Erfweg: gecombineerd auto/fi ets/voet
Toegangen calamiteitenverkeer
Parkeerroutes

Erlecomsedam
Erfweg: gecombineerd auto/fi ets/voet
Fietsen/wandelen
Wandelen
Struinen (willekeurig)

Autoverkeer en calamiteiten Recreatieve verbindingen Parkeren



Ontsluiting + Parkeren

Autoverkeer

Langzaamverkeer

Parkeerplaats openbaar – 272 p.p.

Parkeerplaatsen privé – 20 p.p.

Bereikbaarheid en verkeer
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Verbeelding



Duurzaamheid

- Aardgasvrij
-  Voorzien in eigen

energiebehoefte
-  Slimme oriëntatie van

de gebouwen
- Zonne-energie
-  Warmte-koudeopslag
-  Natuurlijke ventilatie en

zonwering

Vasthouden regenwater 
en reduceren hittestress

-  Hergebruik van aanwezige
materialen

-  Primair constructiemateriaal
voor de huizen wordt CLT
(Cross Laminated Timber,
kruislaags hout)

- Veel groen
- Groene hagen en gevels
- Nestmogelijkheden
- Beperken van verharding

Energie Klimaat Circulair Natuurinclusief bouwen

Concept



Aquathermie; duurzaam 
verwarmen en koelen met water Watertemperatuur 

5-25 graden

Bodemtemperatuur 
10-14 graden

Concept



0

50

25

155

10

Type woningen

1 – Hoeve woningen west

2 – Haaghut woningen sociaalhuur

3 – Haaghut woningen middelkoop

4 – Haaghut appartement sociaalhuur

5 – Terp appartement

6 – Terp woning vrijstaand

7 – Terp dijkwoningen

8 – Terp woningen zuid

9 – Schuurwoningen

10 – Haaghut

11 – Vlamoven



Reacties uit Ooij

We zien nog 
onvoldoende verbinding met 
dorp; zorg enclave vorming

Woningen 
met kappen zijn 

prachtig

Vernieuwend plan, 
toekomstbestendig maar 

met link naar verleden

Welke CPO-
initiatieven hebben 

zich gemeld?

Hoeveel 
woningen krijgen 
een eigen tuin?

Totaal anders dan 
het huidige Ooij dat in zichzelf 

gekeerd is; positief!  

Waarom 
alleen voor inwoners 

Ooij; diversiteit is toch 
belangrijk?

Ik zie geen plek waar 
Ooijse mensen graag willen 

wonen? 

Hoe is het 
parkeren nu 

geregeld?Kan de 
Ooijsegraaf verbonden 

worden?

Waar is de 
opstapplaats voor 

OV?

Hoe wordt 
omgegaan met direct 

omwonenden ontsluitingsweg via 
Bouwkamp?

Ooijs karakter 
is veel dorpse en basaler 

dan wordt voorgesteld

Kan de 
architectuur meer aansluiting 
krijgen op de oudbouw in Ooij?

Fijn dat 
verkeer in dorp 
ontlast wordt

Wonen in 
Ooij is wonen in groen; 

dat zie ik terug in ontwerp

Hoever komt het 
hoogste gebouw boven 

de dijk?  

De bewoners aan het 
Schoolpad willen geen verkeer 

langs hun huis?  

Is het ook 
mogelijk voor lagere inkomens 

om op deze plek te gaan wonen?

Groen en natuur 
zijn belangrijk voor de mensen uit 

Ooij en hoe behoud je dat op deze plek?
Komen er ook 
vrije kavels?

Wordt het een project voor 
verschillende doelgroepen en komen 

er zowel woningen als ook appartementen? 
Hoog hoog worden deze dan? Uitzicht over 

de Waal. 

Hoe wordt de rust en ruimte 
in Ooij behouden? 

Gaat het 
project tot meer verkeer 

op de Hubertusweg leiden? Dit is 
nu al een drukke weg.

Populieren en speulplek 
behouden, ontsluitingsweg via 

schoolpad? Voorzieningen!

Maak een wijk BIJ het 
dorp, niet NAAST het dorp, belangrijk is 

de verbinding met het dorp

Betaalbare appartementen voor inwoners en 
vooral senioren in de Ooij!

Geef mensen 
uit Ooij – of uit Berg en 

Dal – voorrang bij het kopen van de 
woningen

Blijft de bouw 
passend bij het dorp, 

laagbouw?

Herbestemmen 
van de steenfabriek als 
gemeenschapshuis lijkt 

me erg mooi. 

Toeristische invulling 
steenfabriek

Gebruiken 
jullie de vroegere cultuurhistorie, 

steenfabriek om de woonbuurt een nieuwe 
identiteit te geven?

Graag geen focus leggen op 
intensivering van toerisme; de schoonheid 

zit juist in veel landschap, niet te veel 
mensen

Wat hebben we 
opgehaald met de 
ophaalavond 12 april?

 Wat hebben we 
opgehaald met de 
ophaalavond 9 juni? 

→

→
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Programma #1 #2 #3 Totaal

Rijwoningen 120

Sociale huur 3 7 16 26

Middel koop 15 8 9 32

M.k./CPO - - 8 8

Vrije sector 23 21 - 44

Vrijstaand

Vrije sector - 5 5 10

Appartementen 80

Sociale huur - - 34 34

Vrije sector L 12 12 12 36

Vrije sector XL - - 10 10

Voorzieningen

Totaal woningen: 200

Fase 1

Fase 2

Fase 3

Hoe nu verder?

    Ter inzage legging ontwerp bestemmingsplan - looptijd 6 weken

    Collegebesluit vaststelling bestemmingsplan terrein De Ooij

    4e kwartaal 2022: omgevingsvergunning indienen - looptijd 6 weken

    1e kwartaal 2023: start verkoop fase 1

    1e kwartaal 2023: start bouw fase 1

Dit zijn de stappen die we moeten zetten. De beoogde 
bouwstart in het eerste kwartaal van 2023 zal enkel 
gehaald worden als dit in een vloeiend proces gaat.
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