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Aanleiding
Voor u ligt een gebiedsprofiel voor Spoorkamp in Nijkerk. De gemeente Nijkerk had vijf vragen 
t.a.v. de toekomst van het gebied Spoorkamp:
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1. In hoeverre bieden Spoorkamp 1 en 2 een aantrekkelijk vestigingsklimaat voor nieuwe 
kantoorhoudende bedrijvigheid en andere (bijzondere doeleinden) functies? 

2. Welke randvoorwaarden zijn aanwezig of moeten worden verbeterd om aan de realistische 
marktvraag tegemoet te kunnen komen? Subvragen: in hoeverre is de geringe kantorenvraag 
nu te verklaren door factoren als de grondprijs, ligging, ontsluiting en verkaveling? 

3. Hoeveel m2 bruto vloeroppervlakte (BVO) aan harde plancapaciteit moet er overeind blijven 
voor kantoren in Spoorkamp? 

4. Welke randvoorwaarden zijn aanwezig of kunnen worden verbeterd om een campus-
ontwikkeling op Spoorkamp in de toekomst dichterbij te brengen? 

5. Welke menging van functies is voor Spoorkamp het meest kansrijk en wat zou dan de beste 
manier zijn om de plancapaciteit en gemengde bestemming van Spoorkamp 1 en 2 aan te 
passen? 



Leeswijzer
De vijf vragen worden beantwoord in dit gebiedsprofiel. Gelijktijdig met het 
gebiedsprofiel is in de notitie ‘Nijkerkse kantorenmarkt’ kwantitatief en kwalitatief 
inzicht gegeven in de lokale kantorenmarkt. De informatie in die notitie vormt mede 
de basis voor dit gebiedsprofiel Spoorkamp.

Het gebiedsprofiel is verder tot stand gekomen op basis van een analyse van de 
Nijkerkse kantorenmarkt (kwantitatief en kwalitatief), een aantal gesprekken met in 
Nijkerk gevestigde bedrijven, regionale makelaars en partijen actief in het gebied 
Spoorkamp en een sessie met gebiedspartners.

Het gebiedsprofiel is opgebouwd in drie delen; die stapsgewijs antwoord geven op 
de gestelde vragen. Op de slotpagina wordt het antwoord op de vijf vragen 
samengevat. 
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I. Ruimtelijke structuur en kwaliteit van Spoorkamp
II. Spoorkamp als ontwikkellocatie verschillende functies
III. Duidelijk toekomstperspectief schetsen: accommoderen functies die 

aansluiten op identiteit en profiel van Spoorkamp
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I. Profiel Spoorkamp: ruimtelijke structuur en 
kwaliteit
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Functies:
• Spoorkamp 1 (ten noorden van het spoor): enkele bedrijven (Alfa Accountants, 

Relitech Systems), twee kerken, Israëlcentrum, gezondheidscentrum en apotheek 
(Corlaer), tijdelijke huisvesting (tiny houses), kantoorverzamelgebouw en enkele 
onontwikkelde kavels

• Spoorkamp 2 (ten zuiden van het spoor) zwembad (Jaap van der Krol Bad) en 
braakliggend terrein
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I. Profiel Spoorkamp: ruimtelijke structuur en 
kwaliteit
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Ruimtelijke kwaliteit 
• Parkachtige structuur: groene en ruime opzet
• Barrièrewerking: tussen Spoorkamp 1 en Spoorkamp 2 loopt de spoorlijn Amersfoort – Zwolle. Er is geen 

brug of tunnel die de twee gebieden direct met elkaar verbindt
• Leegstand: deels leegstaand kantorenverzamelgebouw (Ds Kuypersstraat 16)
• Ontwikkelruimte: enkele onontwikkelde kavels, op zowel Spoorkamp 1 als Spoorkamp 2

Omgeving
• Wonen: Spoorkamp grenst aan twee woonwijken: Corlaer en De Terrassen
• Scholen: direct langs Spoorkamp zijn Corlaer College Nijkerk en Accent Nijkerk, Praktijkonderwijs 

gevestigd; weinig fysieke interactie i.v.m. tussengelegen busbaan en water
• Bedrijventerreinen: vanaf Spoorkamp zijn Arkerpoort en De Flier binnen 5 minuten rijden bereikbaar
• Overige voorzieningen: Boni Supermarkt op 5 minuten loopafstand
• Detailhandel: Supermarkt op 200m; tuincentrum 600m



I. Profiel Spoorkamp: ruimtelijke structuur en 
kwaliteit
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Ontsluiting
• Langzaam verkeer: met fiets- en voetpaden (o.a. Corlaerpad) bereikbaar via de Henri Nouwenstraat 

(aan de westkant) en via de Dominee Kuyperstraat (aan de oostkant). Ontsluiting langzaam verkeer 
naar bedrijfspanden ontbreekt

• Auto: ontsluiting o.a. via de Henri Nouwenstraat en de Dominee Kuyperstraat, A28 op 5 minuten 
rijafstand. Ontsluiting wordt als redelijk goed ervaren (al is het geen zichtlocatie), er is (pre-corona) 
wel krapte met parkeren

• OV: busstation gelegen tussen Spoorkamp 1 en Corlaer College (bushalte Nijkerk, Corlaer College), 
door barrièrewerking spoor op 15 minuten loopafstand van Spoorkamp 2; treinstation Nijkerk op 11 
minuten fietsafstand en 33 minuten loopafstand (2,8 km)

• Intern: relatief smalle straten, gericht op langzaam rijden. Geen separate fietspaden; gericht op 
personenauto’s.



II. Spoorkamp als ontwikkellocatie voor kantoren
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• Vraag naar kantoren is beperkt: Nijkerk kent een negatieve uitbreidingsvraag en 
een overschot bij de vraag-aanbodconfrontatie 

• Voor veel verschillende doelgroepen bestaan al aantrekkelijke(re) locaties:
– Grootschalig & bereikbaar: snelweglocaties A28-zone
– Lokaal en centraal: kantoren langs Amersfoortseweg
– Dynamiek en per OV-bereikbaar: centrum 
– Relatief kleinschalig (<250 m2) ook op bedrijventerreinen beschikbaar en in centrum (NB: 

daar geldt ook verwachting dat krimp winkelvastgoed tot mogelijk tot enkele extra 
kantoren leidt). 

• Spoorkamp biedt t.o.v. andere locaties niet unieks; ook niet om vervangingsvraag 
te realiseren. Wel is kans altijd aanwezig dat zittende bedrijven (op termijn) 
willen uitbreiden; en is er sporadisch interesse in nieuwbouw kantoren door 
eigenaar-gebruikers

• Ook kleinschalige kantoren weinig perspectief, zie ook bestaande leegstand
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• Voorzieningen / diensten: zoals gezondheidscentrum, onderwijs, kinderopvang, kerk, 
sportschool: 
– logische plek, sluit ook aan bij wat er al is
– veel typen voorzieningen al aanwezig; maar er zijn signalen dat er b.v. vanuit 

paramedische beroepen nog vraag is
– wellicht extra draagvlak door realisatie Spaanse Leger (650-700 woningen)
– aandachtspunt: onbedoelde concurrentie met (wijk)centra

• Kleinschalige bedrijfspanden (niet-kantoren): 
– past niet bij profiel (parkachtig), past niet bij infrastructuur (te smal) en combinatie 

andere functies (werkverkeer i.r.t. woningen, onderwijs, zwembad). 
– lijkt vraag vanuit markt, maar zijn voldoende andere locaties voor elders in Nijkerk op 

de verschillende bedrijventerreinen (en staan daar ook te huur).

II. Spoorkamp als ontwikkellocatie voor overige 
functies
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• Leisure: zoals (indoor) speelparadijs, lasergame, bowling, e.d.
– duidelijk andere doelgroep en andere verkeersstromen dan de kantoren op Spoorkamp 1
– logische combinatie met zwembad (Spoorkamp 2), mits voldoende ruimte voor parkeren
– eerder afgeketst op (inpandige) horecafunctie die niet is toegestaan volgens 

bestemmingsplan
• Tijdelijk wonen: zoals tiny houses voor studenten, arbeidsmigranten, e.d.

– sluit aan op hetgeen er al is op noordoostelijk deel Spoorkamp 1 
– speelt in op krapte woningmarkt
– houdt voor toekomst opties open

• Wonen permanent: 
– ongetwijfeld vraag vanuit de markt
– locatie leent zich mede i.v.m. bedrijvigheid er niet direct voor. Meeste zittende partijen 

zijn hier niet enthousiast over, zeker niet voor westelijk deel Spoorkamp 1
– nabij Spoorkamp wordt al het woningbouwproject ‘Het Spaanse Leger’ gerealiseerd

• Energie: bijvoorbeeld zonnepark. Hiervoor zijn kavels te kleinschalig (minimaal 3 ha nodig 
voor private ontwikkelaar om rendabel te maken)

II. Spoorkamp als ontwikkellocatie voor overige 
functies
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Campus: Business Driven Campus voor Food Academy Nijkerk
• Ideeën van FAN voor de ontwikkeling van een ‘Business Driven Campus’ (inspiratie: 

Kitchen Republic): eerste ideeën gaan meer richting ‘clubhuis’ (vergaderruimte, 
centrale keukenvoorzieningen, wellicht cursusruimte) dan grootschalig.

• Ontwikkeling niet op korte termijn, maar eerder op middellange termijn (2-5 jaar?)
• Maatschappelijk rendement FAN cq Food production cluster in potentie groot
• Sluit goed aan bij bestaande onderwijsinstellingen en bij tijdelijke / kleinschalige 

woonunits. Wellicht connectie te maken met enkele zittende bedrijven.
• Vraagt wel om verbetering OV-bereikbaarheid (NS-station of frequentere bussen)
• Meest ‘zekere’ ontwikkellocatie (12.000 m2), maar er zijn wellicht alternatieven 

denkbaar (omgeving Aeres of op bedrijventerrein nabij / inhuizig bij Food-bedrijf)

II. Spoorkamp als ontwikkellocatie voor een campus



13

Functies en plancapaciteit – Spoorkamp 1 (zie ook de kaart op pagina 16)
• Vraag naar kantoren naar verwachting nihil: mogelijk incidenteel MKB’ers die voor eigen gebruik nieuwbouw 

willen neerzetten (zie o.a. Relitech). 
• Ondanks geringe vraag is het advies enige ruimte voor economische functies te behouden i.v.m. afname 

economische ruimte elders (o.a. Havenkom). Houd daarbij ruimte voor kleinschalige kantoren of campus-
achtige ontwikkeling; niet voor andere bedrijfsruimten.

• Houd rekening houden met FAN-campusontwikkeling op termijn: blijf in gesprek met de FAN over reserveren 
van ruimte e.d. 

• Maatschappelijke voorzieningen (blijvend) toestaan: dit past bij wat er al is (op Spoorkamp 1B) en 
waarschijnlijk wordt draagvlak voor de functies groter door realisatie woonwijk Spaanse Leger

• Verzamelkantoor Ds Kuypersstraat: overweeg toestaan verkleuring naar (zorg)woningen omdat leegstand 
langdurig is en naast kantoor reeds woningen zijn gerealiseerd**

• Sta voor enkele kavels op Spoorkamp 1B tijdelijke bestemming toe van b.v. tiny houses of hotelwoningen 
gericht op studenten, starters, statushouders, arbeidsmigranten

• Overweeg met dit perspectief in gedachte het bestemmingsplan aan te passen: toevoegen tijdelijke 
bestemming; kantoren niet meer toestaan op onontwikkelde kavels noordoostkant

III. Toekomstperspectief Spoorkamp

**dit advies is gebaseerd op economische kansen Spoorkamp, er is geen inschatting gemaakt van vraag-aanbod 
op woningmarkt; die inschatting moet door gemeente gemaakt worden ihkv dit leegstaande kantoor.
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Functies en plancapaciteit – Spoorkamp 2
• Dusdanig fysiek gescheiden van Spoorkamp 1, dat Spoorkamp 2 duidelijk ander karakter kan krijgen
• Logische plek voor leisure, gezien: 

– vestiging zwembad
– ligging aan rand Nijkerk 
– goede uitvalswegen
– eerder initiatief uit de markt voor vestiging leisure op die locatie

• Focus op leisure en pas daar bestemming op aan: van bijzondere doeleinden naar ‘cultuur en ontspanning’ 
(evt nader gespecificeerd), waarbij ondergeschikte horeca wordt toegestaan.***

• Let daarbij op parkeernorm en concentratie van activiteiten op de dag of in de week i.c.m. zwembad 
(dubbelgebruik parkeerplekken mogelijk)

• Geplande tiny houses en hotelwoningen: als er op korte termijn initiatieven zijn voor leisure vanuit de markt, 
onderzoeken/overwegen tiny houses en hotelwoningen te ontwikkelen op Spoorkamp 1B.

III. Toekomstperspectief Spoorkamp

*** Daarbij gaat het om niet zelfstandig te bezoeken horeca, alleen in combinatie met hoofdfunctie. Zie 
b.v. beleidsregels die gemeente Dordrecht daarover heeft opgesteld.
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Overige aanbevelingen: kwaliteit en bereikbaarheid 
• Kwaliteit: Spoorkamp 1 wordt door huidige gebruikers goed beoordeeld; houd dit in stand. 
• Bereikbaarheid: 

– pleeg inzet om OV-bereikbaarheid te verbeteren, zeker met het oog op evt. toekomstige FAN-campus. Zet 
opnieuw in op realisatie NS-station ‘Corlaer’

– verbeter fietsveiligheid op Spoorkamp 1 

• Bij evt. realisatie NS-station ‘Corlaer’ volgt ruimtevraag voor deze realisatie, op Spoorkamp 1 
en / of Spoorkamp 2

• Grondprijs commerciële doeleinden: 
– werd als hoog ervaren door potentiële vestigers Spoorkamp (belangrijkste reden om van vestiging af te 

zien); maar is per 2021 bijgesteld o.b.v taxatiewaarde. 
– o.b.v. inschatting lokale makelaar is grondprijs echter niet uitzonderlijk hoog
– overweging kan zijn prijs in stand te houden en (meer) onderhandelruimte te bieden als gemeente, ook 

o.b.v. meerwaarde potentiële vestiger voor gebied en Nijkerkse economie

III. Toekomstperspectief Spoorkamp
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Beantwoording onderzoeksvragen
1. In hoeverre bieden Spoorkamp 1 en 2 een aantrekkelijk vestigingsklimaat voor nieuwe 

kantoorhoudende bedrijvigheid en andere (bijzondere doeleinden) functies? 

Spoorkamp 1 en 2 is aantrekkelijk zijn voor met name andere functies dan kantoren. De kwaliteit 
en de ligging van het gebied worden gewaardeerd. Voor leisure-achtige functies is op dit 
moment de bestemming niet toereikend i.v.m. onmogelijkheden horeca. Voor kantoren is de 
locatie niet slecht, maar tegelijkertijd biedt het, zeker voor huurders, geen meerwaarde ten 
opzichte van andere locaties in Nijkerk. 
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Beantwoording onderzoeksvragen
2. Welke randvoorwaarden zijn aanwezig of moeten worden verbeterd om aan de realistische 

marktvraag tegemoet te kunnen komen? Subvragen: in hoeverre is de geringe 
kantorenvraag nu te verklaren door factoren als de grondprijs, ligging, ontsluiting en 
verkaveling? 

De grondprijs werd als te hoog ervaren. Per 2021 wordt een andere prijsstelling gehanteerd: de 
grondprijs voor kantoren wordt gebaseerd op de taxatiewaarde. Qua ligging, locatie en kwaliteit 
wordt het terrein positief beoordeeld; met kanttekening dat vestiging op Spoorkamp voor 
kantoorgebruikers geen duidelijke meerwaarde (t.a.v. mix functies, bereikbaarheid, uitstraling) 
heeft ten opzichte van andere locaties in de gemeente en regio. Een verbetering in OV-
bereikbaarheid kan wel de aantrekkelijkheid vergroten voor kantoorgebruikers.
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Beantwoording onderzoeksvragen
3. Hoeveel m2 bruto vloeroppervlakte (BVO) aan harde plancapaciteit moet er overeind blijven 

voor kantoren in Spoorkamp? 

Een precies getal hieraan koppelen is lastig te zeggen. Het is in elk geval duidelijk dat de huidige 
12.000 m2 plancapaciteit aan de ruime kant is. Advies is: houd de huidige voorwaarden 
(bebouwingsgraad, bouwhoogtes, e.d.) in stand en schrap qua plancapaciteit voor kantoren in 
elk geval de kavel op Spoorkamp 2. Te overwegen is ook de bestemming ‘kantoren’ van de 
noordoostkant van Spoorkamp 1 af te halen (gebied 1B in dit advies).
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Beantwoording onderzoeksvragen
4. Welke randvoorwaarden zijn aanwezig of kunnen worden verbeterd om een campus-

ontwikkeling op Spoorkamp in de toekomst dichterbij te brengen? 

De aanwezigheid van enkele onderwijsinstellingen, de behoorlijk goede bereikbaarheid per fiets 
en de ambities van FAN zijn positieve randvoorwaarden voor het realiseren van een campus. De 
OV-bereikbaarheid en fietsveiligheid op het terrein kunnen wel verbeterd worden. Verder is het 
van belang goed en proactief in gesprek te blijven met de FAN om ook de ruimtevraag goed in te 
kunnen schatten en hier rekening mee te kunnen houden op Spoorkamp.
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Beantwoording onderzoeksvragen
5. Welke menging van functies is voor Spoorkamp het meest kansrijk en wat zou dan de beste 

manier zijn om de plancapaciteit en gemengde bestemming van Spoorkamp 1 en 2 aan te 
passen? 

Hiervoor zijn samengevat de volgende elementen van belang:
• Onderscheid Spoorkamp 1 en 2: Spoorkamp 2 gericht op leisure, Spoorkamp 1 gemengd: 

kantoren, (tijdelijk) wonen, maatschappelijke functies
• Maak op Spoorkamp 1 een tweedeling qua bestemmingen: noordoostkant (gebied 1B) als 

gemengd gebied, zuidwestkant (gebied 1A) gericht op kantoren. Te overwegen is deze 
tweedeling in de toekomst ook qua (verkeers)inrichting te maken. 

• Dat betekent qua bestemmingen:
– Spoorkamp 1: blijft ‘bijzondere doeleinden’, maar daarin wel aan noordoostkant (gebied 1B) ruimte 

maken voor (tijdelijk) wonen. Eventueel in dat deelgebied 1B ook actief kantoorbestemming schrappen.
– Spoorkamp 2: van ‘bijzondere doeleinden’ naar ‘cultuur en ontspanning’, met toestaan van 

ondergeschikte horeca
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Bijlage: aanwezigen rondetafelbijeenkomst
• Gebruikers in het gebied:

– Jack Musters, Relitech
– Wilco van der Spek, Alfa
– Gerwin Eersen, Gflex
– André van Bekkum, kantoorverzamelgebouw
– Marieke Haanschoten, Accent Praktijk Onderwijs

• Gemeente:
– Wilco Groenendijk, projectleider Omgevingsvisie en meedenker over 

gebiedsprofielen
– Annemieke Tempelaars, adviseur Wonen 
– Thea Kraaij Bedrijfscontact functionaris Nijkerk
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