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Raadsagenda
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Gemeente Utrecht

De voorzitter van de gemeente Utrecht roept de gemeenteraad bijeen op donderdag 26 november
2015 van 19.30 - 23.00 uur in de Raadzaal van het Stadhuis, Korte Minrebroederstraat 2, ter
behandeling van:

10.

11.

12.

13.

. Afscheid van wethouder Jongerius

Agenda vaststellen en inventarisatie.

Vragenuurtje/Actuele motie(s).

Voorstel tot vaststelling van het gewijzigde bestemmingsplan KPN

Campus Fockema Andrealaan, Rubenslaan e.o. vanwege
tussenuitspraak Raad van State.
(Jaargang 2015, nr. 105)

Voorstel tot vaststelling van het bestemmingsplan Noordgebouw,
Stationsgebied.
(Jaargang 2015, nr. 106)

Voorstel tot vaststelling van het bestemmingsplan “Actualisering
2015, Oog in Al en Lunetten.
(Jaargang 2015, nr. 107)

Voorstel tot vaststelling van het bestemmingsplan Kaatstraat 1,
Pijlsweerd.
(Jaargang 2015, nr. 108)

Voorstel tot vaststelling van de derde (meerjaren)
begrotingswijziging 2015.
(Jaargang 2015, nr. 109)

Voorstel inzake het aanpassen van de gemeenschappelijke
regeling BghU naar aanleiding van toetreding van de gemeente
Utrechtse Heuvelrug.

(Jaargang 2015, nr. 110)

Voorstel tot vaststelling van de OZB-Verordening 2016.
(Jaargang 2015, nr. 111)

Voorstel inzake de zienswijze van de gewijzigde begroting 2015
van de GGD regio Utrecht.
(Jaargang 2015, nr. 112)

Voorstel inzake omzetten en splitsen van woningen en tot
vaststelling van de Huisvestingsverordening Regio Utrecht -
gemeente Utrecht.

(Jaargang 2015, nr. 113)

Voorstel inzake Vernieuwing Armoedeaanpak: Utrecht Inclusief.
(Jaargang 2015, nr. 114)

Voorstel inzake omzetting van erfpachtrechten naar vol
eigendom.
(Jaargang 2015, nr. 115)

weth.

weth.

weth

weth.

weth.

weth.

weth.

weth.

weth.

weth.

weth.

Jansen A
Everhardt A
. Jansen A
Jansen A
Kreijkamp A
Kreijkamp A
Kreijkamp A
Everhardt A
Jansen B
Everhardt B
Geldof B



14.

15.

Voorstel tot vaststelling van het Gebiedsplan gebiedsgericht
grondwaterbeheer en de visie op duurzaam gebruik van de .
ondergrond. weth. Van Hooijdonk

(Jaargang 2015, nr. 116)

Benoeming van één lid en één plaatsvervangend lid voor het algemeen bestuur van het
BRU voor de liquidatieperiode.

Utrecht, 19 november 2015
De voorzitter van de gemeenteraad
voornoemd, mr J.H.C. van Zanen
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Stichting Volti Lento

A

Aan de gemeenteraad van Utrecht
Stadsplateau 1
3521 AZ Utrecht

Utrecht, 22 oktober, 2015

Geachte raadsleden,

Met deze bijgevoegde brief aan het College van Burgemeester en Wethouders van Utrecht
informeren wij u over onze reactie op het besluit van het College over mogelijke
bestemmingen van het voormalige Tivoligebouw aan de Oudegracht.

Wij zijn het oneens met de motivering van het College dat ons plan Volti Lento niet tot de
mogelijke bestemmingen behoort. Het stoort ons te meer omdat wij nooit in de gelegenheid
zijn gesteld om ons plan aan het College en/of aan haar ambtenaren nader toe te lichten,
ondanks herhaaldelijke verzoeken onzerzijds. Wij hebben de indruk dat er sprake is van een
zekere mate van vooringenomenheid.

Uiteraard zijn wij nog steeds bereid tot een gesprek met het College. Ook als uw raad of
delen daarvan een nadere toelichting op ons plan wilt, willen we dit graag doen.

Met vriendelijke groeten

S

Stichtipg Volti Lento

iesen (Mondo Leone)
Albert/ Turk  (Noordzeearchtiecten)
Hang/Kars (Kars Advies)

orrespondentieadres:
Stichting Volti Lento
De Holle Bilt 6b

3732 HM De Bilt

Mobiel: 0653211238
Mail: hanskars@karsadvies.nl



Stichting Volti Lento

Aan het College van Burgemeester en Wethouders te Utrecht
Stadsplateau 1
3521 AZ Utrecht

Utrecht, 22 oktober, 2015

Geacht College,

Met verbazing hebben wij kennis genomen van uw besluit omtrent mogelijke bestemmingen
van het voormalige Tivoligebouw aan de Oudegracht. In dit besluit geeft u aan dat een
rouwcentrum in dit gebouw zich moeilijk verhoudt tot een toekomstige publieke functie en
tot de synergie tussen de verschillende activiteiten. Wij, initiatiefnemers van het plan Volti
Lento, zijn uiterst verbaasd over deze argumenten en zijn benieuwd wat het verhaal
daarachter is. Het merkwaardige van het argument over de publieke functie is, dat
mogelijke bestemmingen als woningen, wellness en een hotel wél mogelijk zijn, terwijl het
bij deze functies gaat over private bestemmingen en niet over publieke functies. Wat dan
wel mogelijke publieke functies zijn die in het gebouw kunnen komen, blijft ons
onduidelijk.

Wij krijgen hierdoor sterk het idee dat de argumenten tegen ons plan er bij zijn gezocht en
vermoeden vooringenomenheid. Wat betreft het laatste:Wij weten niet in hoeverre ons plan
daadwerkelijk is bestudeerd. Daadwerkelijke studie zou namelijk laten zien dat er wel
degelijk publieke functies in ons plan zijn en dat er eveneens een synergie tussen
onderdelen zou ontstaan.

Door het plan in deze fase geen enkele kans te geven kan er geen publiek debat ontstaan
over een dergelijk uniek initiatief. Nu lijkt het te blijven steken op de persoonlijke
opvattingen van bestuurders en ambtenaren. Terwijl het Volti Lento plan, blijkens onze
ervaringen, wel degelijk breed gedragen zou kunnen worden bij de Utrechtse bevolking (en
ver daarbuiten). Nieuwe initiatieven vereisen visie, durf en draagvlak. Dat laatste is er
volgens ons, hoe het zit met de eerder genoemde punten weten we niet. Maar we maken
ons zorgen.

Door de onjuiste motivatie krijgen wij de indruk dat vooringenomenheid en de angst voor
het onbekende een rol spelen in de motivering. Het is een indruk. Dat kan ook niet anders
want wij hebben nooit de gelegenheid gekregen om een persoonlijke toelichting te geven op
onze plannen aan bestuurders en/of ambtenaren. Diverse verzoeken daartoe van onze kant
werden afgehouden. Wij betreuren dat ten zeerste.

Onze indruk van 'bij voorbaat afgeserveerd worden’ wordt versterkt door de nogal
respectloze manier waarop wij kennis hebben kunnen nemen van uw besluit, namelijk uit de
media. Wij hebben veel tijd energie gestoken in het maken van het (doorgerekende nota
bene) plan. Op z'n minst had u onszelf kunnen berichten over uw besluit dit bijzondere en
haalbare plan (waarvan Spinvis zei: Utrecht verdient zo'n plek) geen kans te geven.



Misschien is onze indruk niet juist, dat vernemen wij graag van u. Daarnaast betreft uw
besluit een startdocument. Daarom zijn wij uiteraard nog steeds bereid om onze plannen
toe te lichten aan o.a. wethouder Jansen. Het plan is te bijzonder om het nu te laten
schieten. Of door u of door de wethouder deze opening wordt geboden is gezien onze
recente pogingen tot contact twijfelachtig. Vrijdag 16 oktober hebben wij contact
opgenomen met de secretaresse van de heer Jansen in een poging om een afspraak te
maken. We zouden vrijdag teruggebeld worden, doch uiterlijk maandag 19 oktober. Bij het
schrijven van deze brief is het 22 oktober en we hebben nog geen reactie ontvangen.

Zoals gezegd vragen wij u om een onderhoud, waarin wij ons plan alsnog kunnen
toelichten.

Een afschrift van deze brief is eveneens gestuurd naar de gemeenteraad van Utrecht

Met vriendelijke groeten

Stich :ng Volti Lento

Leon Gjesen (Mondo Leone)
Albert Turk  (Noordzeearchtiecten)
ans Kars (Kars Advies)

Correspondentieadres:
Stichting Volti Lento
De Holle Bilt 6b

3732 HM De Bilt

Mobiel: 0653211238
Mail:hanskars@karsadvies.nl
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Aan: Burgemeester en Wethouders Gemeente Utrecht
Postbus 16200
3500 CE Utrecht
Korte Minnebroederstraat 2
3500 AA Utrecht

Utrecht, 26 oktober 2015

Inzake: noodkreet ‘bedreiging gezondheid kinderen Pallas Athenedreef
Geachte Burgemeester en Wethouders,

Al diverse keren hebben wij met diverse personen van de gemeente
gesproken over een blijkbaar niet op te lossen probleem in Pallas
Athenedreef in wijk Overvecht. Een probleem met de te grote en te hoge
bomen in de straat.

Een probleem dat een bedreiging kan opleveren voor de gezondheid van

onze kinderen.

Het een en ander komt voort uit het feit, dat juist in onze straat aan de
kant van de huizen ooit de ‘verkeerde’ bomen zijn geplaatst; zie de
andere bomen in de omliggende straten, minder groot en minder hoog.
Dit verkeerd plaatsen heeft direct al impact voor de geparkeerde auto’s,
doordat juist deze ‘verkeerde’ bomen bij uitstek als slaapplaats gebruikt
worden voor teveel vogels met bijkomende gevolgen in de vorm van
vogelpoep; de andere bomen in de omliggende straten zijn door hun
beperkte omvang gewoon minder aantrekkelijk als alternatieve
slaapplaats voor deze vogels.

De impact voor de auto’s nemen wij ondertussen voor lief daar wij onze
auto’s ook elders kunnen parkeren. Het zal U niet verbazen dat de
vogelpoep met of zonder auto’s in onze straat blijft; het komt ook terecht
op het trottoir en in onze voortuintjes. Juist de plek waar onze kinderen
graag spelen.

Iets dat in deze buurt wegens een behoorlijke verkeersluwte een
uitstekende plek is. Maar helaas is dit nu niet zonder gevaar voor onze
kinderen; voor hun gezondheid. Wij hoeven niemand uit te leggen welke
risico’s de kinderen lopen als zij in contact komen met de uitwerpselen
van deze vogels. Wat voor de meeste volwassen dan normaal is, t.w.
eerst goed de handen wassen, dat is absoluut niet vanzelfsprekend voor
kinderen. Dit weet iedereen.



Beeldimpressie Pallas Athenedreef

Wij weten dat de gemeente elders soms ook ingrijpt om ongewenste
situaties niet langer voort te laten bestaan; wie kent de protesten niet
van burgers die plotseling hun groen zien verdwijnen, terwijl de gemeente
dan meestal voor nieuw fris groen zorgt. U zult begrijpen, dat wij in onze
situatie absoluut niet zullen protesteren als de gemeente het
gezondheidsrisico dat onze kinderen lopen serieus neemt en hierin
doortastend zal handelen.



Onder normale omstandigheden begrijpen wij dat hoogstens extra
onderhoud van dit groen mogelijk is. Alleen zijn de omstandigheden in
onze straat niet normaal daar mogelijk per vergissing de ‘verkeerde’
bomen ooit aan de kant van onze huizen en voortuintjes zijn geplaatst.
Mogelijk het gevolg van de tegenoverliggende groenstrook met
gelijksoortige bomen; een plek waar deze ‘verkeerde’ bomen prima
tussen hadden kunnen staan.

Wij kunnen onze niet voorstelien, dat de gezondheid van onze kinderen
ondergeschikt is aan de ‘verkeerd’ geplaatste bomen aan de kant van
onze huizen. Niemand wordt blij als hij of zij plotseling met zijn of haar
kind naar de dokter moet. Algemeen bekend is welke enge ziekten vogels
nu eenmaal kunnen verspreiden en dus kunnen overdragen; meestal
zonder grote impact, maar het moet maar je kind zijn als de gevolgen wel
groot zijn, dit wil niemand.

In onze ogen heeft U als gemeente de inspanningsverplichting betreffende
het onderhouden van de leefomgeving in de wijk of straat. Dit
onderhouden gaat verder dat puur het beheren van het groen, maar het
gaat ook over het waken over mogelijke gezondheidsrisico’s die haar
burgers lopen als zij ergens wonen.

Op basis van deze brief - ondertekent door alle direct betrokken
bewoners van deze straat Pallas Athenedreef - willen wij Uw College
duidelijk maken, dat er echt iets aan de hand is. Het is niet eerst nodig,
dat een boom ziek is, of risico’s inhoudt voor verkeersdeelnemers om iets
te doen. Ook andere omstandigheden kunnen leiden tot ingrijpen door Uw
gemeente. De voorbeelden zijn talrijk.

Toen de boompjes klein waren, dan vindt iedereen dit prima; ooit bedoelt
om wat groen te brengen in de wijk en straat; eerst later kom je er achter
dat de bomen aan jouw kant van de straat gewoon de ‘verkeerde’ bomen
zijn op die plek; alleen daar komt je eerst vele jaren later achter.



U zult begrijpen, dat wij ten einde raad zijn daar bij ons de indruk
ondertussen is ontstaan, dat het slechts bij praten blijft zonder dat er
werkelijk iets gebeurd. Een takje snoeien hier, een takje snoeien daar is
echt niet de oplossing. Dit zal Uw College ondertussen ook wel begrijpen.
De groep direct betrokken bewoners mag dan wel klein zijn, maar
uiteindelijk hebben alle direct betrokken bewoners deze noodkreet
ondertekend, m.a.w. deze bewoners staan unaniem achter het feit dat er
echt iets moet gebeuren; in het belang van onze kinderen.

Ons is geadviseerd om de gemeente in gebreke stellen wat wij bij deze nu
doen om nog meer te benadrukken dat het een noodkreet van
ondergetekenden is; de kinderen vormen nu eenmaal het waardevolste
wat iedere ouder heeft waarvoor wij gewoon moeten opkomen; het is
onze ouderplicht om voor onze kinderen op te komen.

Het spreekt voor zich, dat wij altijd bereid zijn om deze noodkreet
mondeling toe te lichten.

In afwachting van een serieuze reactie van Uw kant,
Alvast dank voor Uw tijd.
Met vriendelijke groet,
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Betreft Landelijk rapport gemeentelijk toezicht kinderopvang 2014 Landelk Fappare gareebelik

toezicht kinderopvang 2014

Geachte heer/ mevrouw,

Hierbij brengen wij u op de hoogte van de openbaarwording van het ‘Landelijk
rapport gemeentelijk toezicht kinderopvang 2014’ van de Inspectie van het
Onderwijs.

De minister van Sociale Zaken en Werkgelegenheid heeft dit rapport

7 september jl. naar de Eerste en Tweede Kamer gestuurd.

Het rapport beschrijft hoe gemeenten in Nederland in 2014 het toezicht op en de
handhaving van de Wet kinderopvang en kwaliteitseisen peuterspeelzalen hebben
uitgevoerd.

Het rapport biedt een beeld over het uitgevoerde gemeentelijk toezicht en brengt
ook beleidszaken in beeld. Het gaat om informatie die belangrijk is voor de
(verdere) verbetering van de kwaliteit van het gemeentelijk toezicht op de
kinderopvang.

U kunt het rapport downloaden en bekijken op de website van de Inspectie van
het Onderwijs: www.onderwijsinspectie.nl.

Hoogachtend,

Hoofdinspecteur primair onderwijs en (voortgezet) speciaal onderwijs
dr. Arnold Jonk

Pagina 1 van 1
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Betreft: Begroting 2016 van gemeente Utrecht Registratienummer
Geachte Raad, 5. 012 336

Voor u als gemeenteraad is de begroting van uw gemeente een uiterst belangrijk document.
Op basis van de begroting beslist u over de hoogte van de gemeentelijke belastingen en
heffingen en over het wel of niet doorgaan ‘van belangrijke activiteiten. Met de begroting
geeft u (al dan niet) toestemming aan het gemeentebestuur tot het uitvoeren van de in de
begroting vermelde activiteiten en tot het uitgeven van de daarvoor in de begroting opgeno-
men gelden. Ook voor de (geinteresseerde) burgers is de begroting belangrijk. Met de be-
groting legt u samen met het gemeentebestuur rekening en verantwoording af aan de bur-
gers over de voorgenomen aanwending van de belastingmiddelen. Het is dus erg belangrijk
dat de begroting betrouwbare informatie bevat.

De Begroting 2016 van gemeente Utrecht is misleidend en is niet betrouwbaar!

Ik doe al enige jaren onderzoek naar jaarrekeningen en begrotingen van gemeenten en pro-
vincies. Mijn conclusie is dat de jaarrekeningen en begrotingen van veel gemeenten en pro-
vincies onbetrouwbaar en dus misleidend zijn. Wat betreft de jaarrekeningen: ondanks de
goedkeurende accountantsverklaringen daarbij die het tegendeel beweren.

Veelal geldt dat voor de presentatie van de baten en de lasten en het saldo daarvan. Het
geldt veelal ook voor de presentatie van de financiéle positie.

Het geldt ook voor de jaarrekeningen van gemeente Utrecht. Het geldt ook voor de Begro-
ting 2016 van Utrecht.

Ik maak bij deze begroting de volgende opmerkingen:

. In het begrotingsboekwerk wordt gesteld en/of gesuggereerd dat de Begroting 2016 sluit
met een saldo van begrote opbrengsten en kosten van € 0. Echter, niets is minder waar!

. Het WERKELIJKE saldo van de begrote opbrengsten en kosten is NADELIG € 32 miljoen.

Het werkelijke saldo van de baten en de lasten volgt uit een vermogensvergelijking, d.w.z.
het werkelijke saldo van de opbrengsten en de kosten over 2016 is gelijk aan de toename of
afname van het Eigen vermogen in 2016.

Uit de vermogensvergelijking (met gegevens van pagina 323) volgt:

Eigen vermogen per 31.12.2016: € 522.537.000

Eigen vermogen per 31.12.2015: 554.875.000

De Begroting 2016 heeft een NADELIG SALDO van €  32.338.000

. Met de gegevens van pagina 323 en de jaarrekening 2014 valt ook het verwachte saldo van
de opbrengsten en de kosten over 2015 te berekenen.
Uit de vermogensvergelijking volgt:

Eigen vermogen per 31.12,2015: € 554.875.000
Eigen vermogen per 31.12.2014: 642.760.000
2015: verwacht NADELIG SALDO € 87.885.000

Het gemeentebestuur verwacht dus een nadelig saldo van opbrengsten en kosten over 2015
van € 88 miljoen. Was u dat al medegedeeld? Hoe verhoudt dit bedrag zich tot de door u
goedgekeurde begroting(swijzigingen)?

. Met mijn brieven aan u in de afgelopen jaren liet ik u telkens weten dat uw jaarrekeningen
eveneens misleidend zijn. Het gemeentebestuur deed het in de jaarrekeningen van de afge-
lopen zeven jaar (periode 2008-2014) voorkomen of de gemeente in deze periode een voor-
delig saldo van opbrengsten en kosten had van € 366 miljoen. In werkelijkheid leed de ge-
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meente in deze periode een verlies van € 124 miljoen. Tezamen met het verwachte verlies
over 2015 van € 88 miljoen zal de gemeente in de periode 2008-2015 een verlies geleden

hebben van € 212 miljoen.

5. De verliezen van de periode 2008-2015 betekenen dat er dus in deze periode € 212 miljoen
meer is uitgegeven dan er werd ontvangen. Deze € 212 miljoen zijn uiteraard geleend bij fi-
nanciéle instellingen. De verliesfinanciering betekent een rentelast van (bij 3% rente) 3% x
€ 212 miljoen = € 6,4 miljoen. Wanneer u de Begroting 2016 ongewijzigd goedkeurt, stijgen
de rentelasten van de komende jaren wat betreft de verliesfinanciering, met 3% x € 32 mil-
joen = € 1,0 miljoen naar € 7,4 miljoen per jaar.

6. Bovenstaande cijfers krijgen refiéf als men bedenkt dat de opbrengst van de Onroerende-
zaakbelasting volgens de begroting in 2016 een bedrag zal zijn van € 90,3 miljoen. Hiervan
is de eerste € 7,4 miljoen alleen al nodig voor de rentelasten vanwege de financiering van
de verliezen van de jaren 2008-2016.

7. Door de verliezen van de afgelopen jaren is het vermogen (in jaarrekeningtaal: het Eigen
vermogen) van de gemeente sterk afgenomen. Wanneer u de begroting 2016 ongewijzigd
goedkeurt, zal het vermogen nog verder afnemen. Het vermogen van de gemeente bedroeg
per 01.01.2008 € 767 miljoen, per 31.12.2014 € 643 miljoen en zal na de verwachte/begrote
verliezen van 2015 en 2016 per 31.12.2016 nog € 523 miljoen bedragen, een afname in de
periode 2008-2016 van € 244 miljoen, oftewel een afname van 32%.

8. In de begroting komen ongetwijfeld dezelfde fouten voor als die ik reeds signaleerde in de
jaarrekeningen van de afgelopen jaren en waarvoor ik u met mijn brieven herhaaldelijk ge-
waarschuwd heb. Het betekent dat kosten als afschrijvingskosten, personeelskasten en ver-
schillende onderhoudskosten verkeerd in de begroting zijn opgenomen. Het betekent dat
wat als financiéle positie wordt gepresenteerd, niet de financiéle positie is.

9. Door het hele begrotingshoekwerk heen komt heel veel allemaal faliekante ONZIN voor over
een "resultaat" dat het resultaat niet is, en bijvoorbeeld over reserves, voorzieningen, trea-
sury, weerstandsvermogen en weerstandscapaciteit, een of ander niet-relevant "EMU-saldo"
e.d. Deze nonsens zet de (niet ervaren) gemeenteraadsleden en andere gebruikers geweldig
op het verkeerde been. Dit is ook strijdig met de wettelijke voorschriften, i.c. het BBV (Be-
sluit begroting en verantwoording provincies en gemeenten), dat in artikel 3 een begroting
eist die voor gemeenteraadsleden begrijpelijk is.

10.Volgens de van toepassing zijnde wettelijke bepalingen (i.c. het BBV), die er op de eerste
plaats zijn ter bescherming van de gemeenteraadsleden, moet de begroting zodanig gepre-
senteerd worden dat de lezer, en in het bijzonder IEDER gemeenteraadslid, zich een "verant-
woord oordeel" kan vormen over wat er financieel aan de hand is (art 3). De begroting vol-
doet dus in het geheel niet aan deze eis.
Volgens hetzelfde BBV moet de begroting per onderscheiden programma inzicht geven in:
a. de doelstellingen, in het bijzonder de beoogde maatschappelijke effecten;
b. de wijze waarop ernaar gestreefd zal worden die effecten te bereiken.
U moet zelf beoordelen of u dit (in voldoende mate) in de voorliggende begroting vindt.

Conclusie
Eerst moet het gemeentebestuur de Begroting 2016 opnieuw maken. Pas DAARNA, als alles
klopt en volledig is, kan en mag op verantwoorde wijze over de begroting besloten worden!

Graag was ik u weer van dienst.

Met vriendeliike aroet.




De I o i tte Deloitte Accountants B.V.

Orteliuslaan 982
3528 BD Utrecht
Postbus 3180
3502 GD Utrecht
Nederland

Tel: 088 288 2888
Fax: 088 288 9981
www.deloitte.nl

Aan de gemeenteraad van

Gemeente Utrecht

T.a.v. mevrouw M. van Hall, griffier
Korte Minrebroederstraat 2

3512 GG UTRECHT

Datum Behandeld door Ons kenmerk
29 oktober 2015 drs. S.G. Verrips RA 3113922180/2015.38484/ME
088 288 8728

Onderwerp
Rapport van bevindingen fractiekosten 2014 tot einde zittingsperiode

Geachte leden van de gemeenteraad,

Aan elke fractie als bedoeld in artikel 5 van het Reglement van Orde voor de vergaderingen van
de raad van gemeente Utrecht (Gemeenteblad van Utrecht 2002, nr.2) wordt van gemeentewege
een financiéle bijdrage verleend in de kosten die de fractie maakt voor bijstand bij haar
werkzaamheden. De financiéle bijdrage dient ter bestrijding van de personele, materi€le en
andere kosten welke verband houden met de werkzaamheden van de fractie.

De fracties dienen jaarlijks v6or 1 mei een verantwoording voor te leggen aan het Presidium
conform een daartoe voorgeschreven bijlage. Het Presidium legt deze verantwoording ter
controle voor aan de accountant van de gemeente. De accountant rapporteert aan de
gemeenteraad waarna deze een besluit neemt.

De gemeente heeft ons verzocht in een rapportage ten behoeve van de gemeenteraad van
gemeente Utrecht onze bevindingen omtrent de ingediende verantwoordingen van de diverse
fracties weer te geven. De inhoud van deze rapportage zal worden besproken met de griffie.

Op alle opdrachten verricht door Deloitte zijn de ‘Algemene Voorwaarden Dienstverlening Deloitte Member of
Nederland, januari 2014’ gedeponeerd bij de Kamer van Koophandel onder nummer 24362837 van Deloitte Touche Tohmatsu Limited
toepassing.

Deloitte Accountants B.V. is ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel te
Rotterdam onder nummer 24362853.
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Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende te hebben geinformeerd en zijn gaarne bereid de
inhoud van deze rapportage verder toe te lichten.

Hoogachtend,
Deloitte Accountants B.V.

| g%’l Lo
dfs:S. RA—

. Verrips RA

Bijlagen:
- Rapport van bevindingen inclusief bijlage
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Fax: 088 288 9981
www.deloitte.nl

Rapport van bevindingen inzake verantwoording fractiekosten 2014 tot einde
zittingsperiode

Aan de gemeenteraad van gemeente Utrecht
Opdracht

Wij hebben een aantal specifieke werkzaamheden verricht met betrekking tot de verantwoording
fractiekosten 2014 tot einde zittingsperiode zoals omschreven in onze opdrachtbrief van
1 december 2014. Deze rapportage bevat de uitkomsten van deze werkzaamheden.

Het is de bedoeling dat u zelf een oordeel vormt over de werkzaamheden en over de in dit
rapport weergegeven bevindingen en op basis daarvan uw eigen conclusie trekt. Wij wijzen u
erop dat indien wij aanvullende werkzaamheden zouden hebben verricht of een controle- of
beoordelingsopdracht zouden hebben uitgevoerd, wellicht andere onderwerpen zouden zijn
geconstateerd die voor rapportering in aanmerking zouden zijn gekomen.

Aard en reikwijdte van de verrichte werkzaamheden

Het doel van deze opdracht tot het verrichten van overeengekomen specificke werkzaamheden is
het verrichten van die werkzaamheden die wij met gemeente Utrecht zijn overeengekomen en
het rapporteren over de bevindingen. Aangezien wij slechts verslag doen van bevindingen uit
hoofde van de overeengekomen werkzaamheden betekent dit dat op het in de verantwoording
fractiekosten 2014 tot einde zittingsperiode opgenomen cijfermateriaal en toelichtingen geen
accountantscontrole is toegepast en dat evenmin een beoordelingsopdracht is uitgevoerd. Dit
houdt in dat aan onze rapportage geen zekerheid kan worden ontleend omtrent de getrouwheid
van het in de verantwoording fractiekosten 2014 tot einde zittingsperiode opgenomen
cijfermateriaal en toelichtingen daarop.

Beschrijving uitgevoerde specifieke werkzaamheden
In het kader van ons onderzoek hebben wij kennis genomen van:

e De Verordening op de financi€le bijdrage aan fracties 2006 (raadsbesluit van
1 juni 2006).

e Spelregel, handreiking bij Verantwoording o0.g.v. Verordening op de financiéle bijdrage
aan fracties 2006, geactualiseerd per 15 februari 2010 en per 10 november 2014.

Deloitte Accountants B.V. is ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel te Member of
Rotterdam onder nummer 24362853. Deloitte Touche Tohmatsu Limited

3113922180/2015.38484/ME
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Wijj zijn nagegaan of de verantwoording 2013 van de in de bijlage genoemde fracties in
overeenstemming zijn met deze regelgeving. Hierbij hebben wij per gedeclareerd bedrag een
ondergrens gehanteerd van € 20,00. Tevens zijn wij nagegaan of ultimo de zittingsperiode de
egalisatiereserve, conform artikel 7 van de Verordening op de financiéle bijdrage aan fracties
2006, niet groter is dan 40% van de financiéle bijdrage die de fracties in de zittingsperiode
(2010-2014) is toegekomen.

Beschrijving van de feitelijke bevindingen

In bijlage 1 is de verantwoording fractickosten 2014 tot einde zittingsperiode opgenomen en
betreft een overzicht dat per fractie inzicht geeft in het verloop van de reserve. Tevens is in dit
overzicht opgenomen welke verrekeningen dienen plaats te vinden.

Algemeen:
De bevindingen kunnen als volgt worden samengevat:

e De administraties hebben bij de fracties niet de prioriteit. Dit blijkt ook uit het feit dat de
oplevering erg moeizaam gaat en veel tijd in beslag neemt.

De bevindingen per fractie kunnen als volgt worden weergegeven:

ChristenUnie:

e Van de uitgaven is voor een totaal van € 99 niet aannemelijk gemaakt dat deze binnen de
Spelregels vallen. De uitgaven betreffen voornamelijk afscheidscadeaus raadsleden. Dit
bedrag is opgenomen in de kolom ‘Te verrekenen’.

e Onder de uitgaven is € 855 verantwoord inzake verrekening niet declarabele uitgaven
2010 en eerder aan de gemeente Utrecht. Wij hebben niet kunnen vaststellen of deze in
overeenstemming met de regelgeving is.

Leetbaar Utrecht:

e De eindafrekening volgt in een separaat rapport aangezien het om een eindafrekening
gaat.

D66:

e Van de uitgaven is voor een totaal van € 207 niet aannemelijk gemaakt dat deze binnen
de Spelregels vallen. De uitgaven betreffen voornamelijk afscheidscadeaus raadsleden
(€ 169) en ontbrekende documentatie (€ 38). Dit bedrag is opgenomen in de kolom
“Te verrekenen’.

3113922180/2015.38484/ME
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VVD:

e Onder de uitgaven is € 1.253 verantwoord inzake verrekening niet declarabele uitgaven
2010 en eerder aan gemeente Utrecht. Wij hebben niet kunnen vaststellen of deze in
overeenstemming met de regelgeving is.

e Geen bevindingen.
Groen Links:

e Van de uitgaven is voor een totaal van € 25 niet aannemelijk gemaakt dat deze binnen de
Spelregels vallen. De uitgaven betreffen voornamelijk websitekosten (€ 25). Het gehele
bedrag is opgenomen in de kolom ‘Te verrekenen’.

e Onder de uitgaven is € 690 verantwoord inzake verrekening niet declarabele uitgaven
2010 en eerder aan gemeente Utrecht. Wij hebben niet kunnen vaststellen of deze in
overeenstemming met de regelgeving is.

CDA:

e Onder de uitgaven is € 2.846 verantwoord inzake verrekening niet declarabele uitgaven
2010 en eerder aan gemeente Utrecht. Wij hebben niet kunnen vaststellen of deze in
overeenstemming met de regelgeving is.

PvdA:

e Van de uitgaven is voor een totaal van € 28 niet aannemelijk gemaakt dat deze binnen de
Spelregels vallen. De uitgave betreft een cadeau voor een raadslid. Het gehele bedrag is
opgenomen in de kolom ‘Te verrekenen’.

Groen Rechts:
e Van de uitgaven is voor een totaal van € 43 niet aannemelijk gemaakt dat deze binnen de

Spelregels vallen. De uitgave betreft een voorschot aan de partij. Het gehele bedrag is
opgenomen in de kolom ‘Te verrekenen’.

3113922180/2015.38484/ME
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Overige aspecten beperking in verspreidingskring en het gebruik

Deze rapportage is uitsluitend bestemd voor de gemeenteraad van gemeente Utrecht aangezien
anderen die niet op de hoogte zijn van het doel van de werkzaamheden de resultaten onjuist
kunnen interpreteren. Wij verzoeken u derhalve de rapportage niet aan anderen te verstrekken
zonder onze uitdrukkelijke toestemming vooraf.

Utrecht, 29 oktober 2015

Deloitte Accountants B.V. Paraaf voor identiﬁcatiedoele:‘i;{f{;

/ ".

(i o |
1 FiA 1£A |

drs. S\G Verrips

3113922180/2015.38484/ME
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Aan de gemeenteraad van de

gemeente Utrecht

T.a.v. de heer drs. A.A.H. Smits, griffier
Korte Minrebroederstraat 2

3512 GG UTRECHT

Datum Behandeld door
15 juli 2015 drs. S.G. Verrips RA
088 288 8728

Onderwerp
Rapport van bevindingen fractiekosten 2013

Geachte leden van de gemeenteraad,

Deloitte Accountants B.V.
Orteliuslaan 982

3528 BD Utrecht

Postbus 3180

3502 GD Utrecht
Nederland

Tel: 088 288 2888
Fax: 088 288 9980
www.deloitte.nl

Ons kenmerk

DPS/3113922180/201532036

Aan elke fractie als bedoeld in artikel 5 van het Reglement van Orde voor de vergaderingen van
de Raad van de Gemeente Utrecht (Gemeenteblad van Utrecht 2002, nr.2) wordt van
gemeentewege een financiéle bijdrage verleend in de kosten die de fractie maakt voor bijstand
bij haar werkzaamheden. De financiéle bijdrage dient ter bestrijding van de personele, materiéle
en andere kosten welke verband houden met de werkzaamheden van de fractie.

De fracties dienen jaarlijks vo6r 1 mei een verantwoording voor te leggen aan het Presidium
conform een daartoe voorgeschreven bijlage. Het Presidium legt deze verantwoording ter
controle voor aan de accountant van de gemeente. De accountant rapporteert aan de

gemeenteraad waarna deze een besluit neemt.

De gemeente heeft ons verzocht in een rapportage ten behoeve van de gemeenteraad van de
gemeente Utrecht onze bevindingen omtrent de ingediende verantwoordingen van de diverse
fracties weer te geven. De inhoud van deze rapportage zal worden besproken met de griffie.

Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende te hebben geinformeerd en zijn gaarne bereid de

inhoud van deze rapportage verder toe te lichten.
Hoogachtend,
Deloitte Accountants B.V.

l"/i ‘Z F ’},. /,i,f" _,/'
" )

& 74

drs. S.G. Verrips RA

Bijlagen:
1. Rapport van bevindingen
2. Bijlage bij Rapport van bevindingen

Op alle opdrachten verricht door Deloitte zijn de ‘Algemene Voorwaarden Dienstverlening Deloitte
Nederland, januari 2014’ gedeponeerd bij de Kamer van Koophandel onder nummer 24362837 van
toepassing.

Deloitte Accountants B.V. is ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel te
Rotterdam onder nummer 24362853.

Member of
Deloitte Touche Tohmatsu Limited
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Rapport van bevindingen inzake verantwoording fractiekosten 2013
Aan de gemeenteraad van Utrecht
Opdracht

Wij hebben een aantal specifieke werkzaamheden verricht met betrekking tot de verantwoording
fractiekosten 2013 zoals omschreven in onze opdrachtbrief van 1 december 2014. Deze
rapportage bevat de uitkomsten van deze werkzaamheden.

Het is de bedoeling dat u zelf een oordeel vormt over de werkzaamheden en over de in dit
rapport weergegeven bevindingen en op basis daarvan uw eigen conclusie trekt. Wij wijzen u er
op dat indien wij aanvullende werkzaamheden zouden hebben verricht of een controle- of
beoordelingsopdracht zouden hebben uitgevoerd, wellicht andere onderwerpen zouden zijn
geconstateerd die voor rapportering in aanmerking zouden zijn gekomen.

Aard en reikwijdte van de verrichte werkzaamheden

Het doel van deze opdracht tot het verrichten van overeengekomen specifieke werkzaamheden is
het verrichten van die werkzaamheden die wij met gemeente Utrecht zijn overeengekomen en
het rapporteren over de bevindingen. Aangezien wij slechts verslag doen van bevindingen uit
hoofde van de overeengekomen werkzaamheden betekent dit dat op het in de verantwoording
fractiekosten 2013 opgenomen cijfermateriaal en toelichtingen geen accountantscontrole is
toegepast en dat evenmin een beoordelingsopdracht is uitgevoerd. Dit houdt in dat aan onze
rapportage geen zekerheid kan worden ontleend omtrent de getrouwheid van het in de
verantwoording fractiekosten 2013 opgenomen cijfermateriaal en toelichtingen daarop.

Beschrijving uitgevoerde specifieke werkzaamheden
In het kader van ons onderzoek hebben wij kennis genomen van:
e De Verordening op de financiéle bijdrage aan fracties 2006 (raadsbesluit van
1 juni 2006).
* Spelregel, handreiking bij Verantwoording o0.g.v. Verordening op de financiéle bijdrage

aan fracties 2006, geactualiseerd per 15 februari 2010 en per 10 november 2014.

Wij zijn nagegaan of de verantwoording 2013 van de in de bijlage genoemde fracties in
overeenstemming zijn met deze regelgeving. Hierbij hebben wij per gedeclareerd bedrag een
ondergrens gehanteerd van € 20,00

Deloitte Accountants B.V. is ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel te Member of
Rotterdam onder nummer 24362853. Deloitte Touche Tohmatsu Limited

DPS/3113922180/201532036
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Beschrijving van de feitelijke bevindingen

In bijlage 1 is de verantwoording fractiekosten 2013 opgenomen en betreft een overzicht dat per
fractie inzicht geeft in het verloop van de reserve. Tevens is in dit overzicht opgenomen welke
verrekeningen dienen plaats te vinden.

Algemeen:

De bevindingen kunnen als volgt worden samengevat:
e De administraties lijken bij de fracties niet de prioriteit te hebben. Wij verzoeken de fracties
hier voldoende en juiste prioritering aan te geven.

De bevindingen per fractie kunnen als volgt worden weergegeven:

ChristenUnie:

e Van de uitgaven is voor een totaal van € 20 niet aannemelijk gemaakt dat deze binnen de
Spelregels vallen. De uitgaven betreffen taxikosten. Dit bedrag is opgenomen in de
kolom ‘Te verrekenen’.

Leefbaar Utrecht:

e Nog onderhanden. Hierbij merken we op dat de werkzaamheden over 2011 en 2012
tevens onderhanden zijn, derhalve is de beginstand van de reserve niet bekend.

D66:

® Van de uitgaven is voor een totaal van € 33 niet aannemelijk gemaakt dat deze binnen de
Spelregels vallen. De uitgave betreft een afscheidscadeau voor een raadslid. Dit bedrag
is opgenomen in de kolom ‘Te verrekenen’.

VVD:

e Van de uitgaven is voor een totaal van € 30 niet aannemelijk gemaakt dat deze binnen de
Spelregels vallen. De uitgaven betreffen niet declarabele en administratiekosten van het
bestuur (€ 30). Dit bedrag is opgenomen in de kolom ‘Te verrekenen’.

e Van de uitgaven is voor een totaal van € 252 niet aannemelijk gemaakt dat deze binnen
de Spelregels vallen. De uitgaven betreffen niet declarabele publiciteitskosten met
betrekking een stedelijk evenement (€ 252). Dit bedrag is opgenomen in de kolom ‘Te
verrekenen’.

DPS/3113922180/201532036
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Groen Links:

e Vande uitgaven is voor een totaal van € 1.834 niet aannemelijk gemaakt dat deze binnen
de Spelregels vallen. De uitgaven betreffen voornamelijk cadeaus (€ 406), uitgaven
verkiezingsprogramma (€ 1.105), te verrekenen uitgaven met de afdeling (€ 278) en een
dubbele betaling (€ 45). Het gehele bedrag is opgenomen in de kolom ‘Te verrekenen’.

® Onder de uitgaven is € 66 verantwoord inzake taxikosten. Wij zijn geinformeerd dat
deze op basis van een afspraak met de griffie declarabel zouden zijn. Wij hebben het
bestaan van de afspraak niet kunnen vaststellen en derhalve hebben we niet kunnen
vaststellen of deze uitgave in overeenstemming met de regelgeving is.

CDA:

e Van de uitgaven is voor een totaal van € 20 niet aannemelijk gemaakt dat deze binnen de
Spelregels vallen. De uitgaven betreffen een niet declarabele taxirit (€ 20). Het bedrag is
opgenomen in de kolom ‘Te verrekenen’.

PvdA:

e Vande uitgaven is voor een totaal van € 165 niet aannemelijk gemaakt dat deze binnen
de Spelregels vallen. De uitgaven betreffen ontbrekende documentatie (€ 165). Het
gehele bedrag is opgenomen in de kolom ‘Te verrekenen’.

Groen Rechts:
® Geen bevindingen boven de ondergrens.
Overige aspecten beperking in verspreidingskring en het gebruik

Deze rapportage is uitsluitend bestemd voor de gemeenteraad van Utrecht aangezien anderen die
niet op de hoogte zijn van het doel van de werkzaamheden de resultaten onjuist kunnen
interpreteren. Wij verzoeken u derhalve de rapportage niet aan anderen te verstrekken zonder
onze uitdrukkelijke toestemming vooraf

Utrecht, 15 juli 2015

Delo_itfyAccountants B.V. Paraaf voor ideptificatiedoeleinden:
AN y
€ .

drs. S.G. Verrips RA

DPS/3113922180/201532036
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DEFINITIEVE LIJST VAN INGEKOMEN STUKKEN

(raadsvergadering van 26 november 2015)

Een ingekomen brief d.d. 22 oktober 2015, van stichting Volti Lento, te De Bilt, over het
voormalige Tivoligebouw aan de Oudegracht (15.011952)

Voorgesteld wordt deze brief in handen te stellen van burgemeester en wethouders, ter
afdoening.

Een ingekomen brief d.d. 26 oktober 2015, van een aantal bewoners van Pallas Athenedreef,
alhier, over de bedreiging gezondheid kinderen Pallas Athenedreef (15.012000).

Voorgesteld wordt deze brief in handen te stellen van burgemeester en wethouders, ter
afdoening.

Een ingekomen brief d.d. 9 september 2015, van de Inspectie van het Onderwijs Ministerie van
Onderwijs, Cultuur en Wetenschap, alhier, over het Landelijk rapport gemeentelijk toezicht
kinderopvang 2014 (15.010391).

Voorgesteld wordt deze brief in handen te stellen van burgemeester en wethouders, ter
afdoening.

Een ingekomen brief d.d. 6 november 2015, vanL.W.V., te Wijk bij Duurstede, over de Begroting
2016 van de gemeente Utrecht (15.012376).

Voorgesteld wordt deze brief in handen te stellen van burgemeester en wethouders, ter
afdoening.

Een ingekomen brief d.d. 29 oktober 2015, van Deloitte Accountants b.v., alhier, over een
tweetal rapporten van bevindingen fractiekosten 2013 en 2014 (15.012376).

Voorgesteld wordt deze brief voor kennisgeving aan te nemen.

2fb88c89-5998-4249-bc2e-d00616e77abe.docv2(<auteur>)



Gemeente Utrecht

Openbare besluitenlijst Gemeenteraad van 26 november 2015

1. Agenda vaststellen en inventariseren

2. Vragenuurtje / Actuele motie(s)

3. Gewijzigde vaststelling bestemmingsplan KPN Campus Fockema
Andrealaan, Rubenslaan e.o. vanwege tussenuitspraak Raad van State

Besluit

Naar aanleiding van de tussenuitspraak van de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State het bestemmingsplan KPN
Campus Fockema Andreaelaan, Rubenslaan e.o. dat is vastgelegd in
het bestand NL.IMRO.0344 BPKPNFOKKEMAANDREA-VA02.gml met
ondergrond NL.IMRO.0344.BPKPNFOKKEMAANDREA-VA02.dgn vast
te stellen.

Argumenten

1.1

1.2

1.3

Gezien de tussenuitspraak moet in het bestemmingsplan dat op 30
oktober 2014 is vastgesteld de wijziging worden aangebracht die in het
nu vast te stellen bestemmingsplan is verwerkt.

Met de gewijzigde vaststelling van het bestemmingsplan worden het
door de Raad van State geconstateerde gebrek hersteld.

Met de wijzigingen wordt het risico op een definitieve vernietiging van
het raadsbesluit klein geacht.

4. Vaststelling bestemmingsplan Noordgebouw

Besluit

Besluitenlijst
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1 Naar aanleiding van de zienswijze 6 en onderdeel 3,7 en 8 het
ontwerpbestemmingsplan te wijzigen zoals omschreven in het
vaststellingsrapport

Argumenten

1.1 De zienswijzen geven aanleiding tot wijziging van het bestemmingsplan

2 De ambtshalve wijzigingen uit hoofdstuk Il B het vaststellingsrapport in
het bestemmingsplan aan te brengen.

Argumenten

2.1 De ambtshalve wijzigingen betreffen verbeteringen van het
bestemmingsplan.

3 Geen exploitatieplan vast te stellen.
Argumenten

3.1 Gemeentelijk kostenverhaal is geregeld

4 Het bestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied, dat is vastgelegd
in de digitale bestanden NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-
VAO1.gml en NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VAO01.dgn
vast te stellen .

Argumenten

4.1 Het plan voldoet aan de wettelijke kaders en er is sprake van een

Besluitenlijst Pagina 2 van 18
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goede ruimtelijke ordening.

5. Vaststellen bestemmingsplan 'Actualisering 2015, Oog in Al en
Lunetten’

Besluit

1 Naar aanleiding van de zienswijzen van reclamant 2 tot en met 6 het
bestemmingsplan te wijzigen.

Argumenten

1.1 Deze zienswijzen geven aanleiding tot wijziging van het
bestemmingsplan.

2 De ambtshalve wijzigingen zoals genoemd in het vaststellingsrapport in
het bestemmingsplan aan te brengen.

Argumenten

2.1 De ambtshalve voorgestelde wijzigingen betreffen verbeteringen van
het bestemmingsplan.

3 Het bestemmingsplan Actualisering 2015, Oog in Al en Lunetten, dat is
vastgelegd in het digitale bestand
NL.IMRO0344.BPOOGINALLUNETTEN-VAO1.gml vast te stellen.

Argumenten

3.1 Het bestemmingsplan zorgt voor een nieuw actueel juridisch
planologisch kader.

Besluitenlijst Pagina 3 van 18
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6. Vaststellen bestemmingsplan Kaatstraat 1, Pijlsweerd
Besluit

1 ambtshalve een wijziging ten opzichte van het
ontwerpbestemmingsplan aan te brengen in de parkeerregeling.

Argumenten

1.1 De ambtshalve wijziging zorgt voor een verbetering van het plan.

2 Het bestemmingsplan Kaatstraat 1, Pijlsweerd dat is vastgelegd in het
digitale bestand NL.IMRO.0344.BPKAATSTRAATPIJLS.VAO1.gml met
ondergrond NL.IMRO.0344.BPKAATSTRAATPIJLS.VAO1.dgn vast te
stellen.

Argumenten
2.1 Het plan maakt een gewenste ontwikkeling mogelijk.
2.2 Het plan is economisch uitvoerbaar.

2.3 Er zijn geen zienswijzen ingediend.

7. Derde (meerjaren) begrotingswijziging 2015
Besluit

1 De derde (meerjaren)begrotingswijziging in 2015 vast te stellen,
hiermee wordt de Programmabegroting 2015 en de meerjarenraming
geactualiseerd.

Argumenten

Besluitenlijst Pagina 4 van 18
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1.1 Deze derde begrotingswijziging 2015 bevat de voorstellen van de
tweede bestuursrapportage (Berap) 2015 en verschillende technisch
administratieve mutaties.

8. Aanpassing gemeenschappelijke regeling BghU naar aanleiding van
toetreding gemeente Utrechtse Heuvelrug

Besluit

1 aan het college toestemming te verlenen de gemeenschappelijke
regeling Belastingsamenwerking gemeenten en hoogheemraadschap
Utrecht in verband met de toetreding van de gemeente Utrechtse
Heuvelrug te wijzigen conform bijlage 1

Argumenten

1.1 de schaalvergroting in de regionale samenwerking leidt tot
efficiencyvoordelen

1.2 de gemeenschappelijke regeling dient te worden aangepast om de
toetreding mogelijk te maken

1.3 toestemming van de raad is een vereiste

9. OZB verordening 2016
Besluit

1 De verordening OZB 2016 vast te stellen, waarmee de tarieven worden
aangepast

Argumenten

1.1 De tarieven dienen te worden aangepast vanwege inflatie en

Besluitenlijst Pagina 5 van 18



,, SR

= -
i s i

5
|'1z '-'r.-' - -.-.Jﬂ" 'r'l

SEEF— =S
Gemeente Utrecht

waardeontwikkeling

10. Zienswijze gewijzigde begroting 2015-1 GGD regio Utrecht

Besluit

1 In de zienswijze op te nemen dat de raad het niet noodzakelijk vindt om
een inhoudelijke zienswijze in te dienen op de nu voorgelegde
begrotingswijziging.

Argumenten

1.1 Het betreft een technische begrotingswijziging gedurende een
begrotingsjaar.

Kanttekeningen

1.1 De werkwijze van de GGDrU bij de begrotingswijziging is een andere
dan de werkwijze die de gemeente Utrecht gewoon is.

2 In de zienswijze op te nemen dat de gemeenteraad inzicht wenst in de
jaarlijks geleverde prestaties op het gebied van infectieziektebestrijding,
tuberculosebestrijding, eerstelijns medische milieukunde, technische
hygiénezorg, forensische gezondheidszorg en reizigersvaccinatie (A-
taken). Dit zijn taken die GGDrU voor alle 26 gemeenten in de provincie
Utrecht uitvoert.

Argumenten
2.1 Ditis conform de zienswijze van de raad op de ontwerpbegroting 2016.

2.2 Ditis nodig voor zorgvuldige besluitvorming ten aanzien van inzet van
Utrechtse middelen.

Besluitenlijst Pagina 6 van 18
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3

De bijgevoegde conceptbrief van B&W aan de GGDrU vast te stellen
als definitieve zienswijze van de gemeenteraad van Utrecht op de
begrotingswijziging 2015-I

11. Omzetten en Splitsen van woningen

Besluit

De herziening van Hoofdstuk 4 en bijbehorende overige artikelen van
de Huisvestingsverordening Regio Utrecht — Gemeente Utrecht
conform de tekst in bijlagen 3 en 4 vast te stellen waarin wordt
geregeld: het zoveel mogelijk gelijktrekken van het beleid voor
omzetten en splitsen, onderscheid tussen regels voor schaarse en
overige woningen (grens WOZ waarde 305.000), aanscherping van de
leefbaarheidstoets, aanscherping van bestaande uitzonderingsregels.

Argumenten

1.1

1.2

1.3

1.4

De nieuwe Huisvestingswet vereist nieuwe regelgeving.

Hoofdstuk 4 van de verordening moet worden vastgesteld voor 1
januari 2016.

Aanpassing van beleid moet worden vastgelegd in de
Huisvestingsverordening

Wijziging van Hoofdstuk 4 van de Huisvestingsverordening maakt
andere wijzigingen noodzakelijk

Kanttekeningen

1.1

Besluitenlijst

De aangepaste verordening brengt hogere kosten met zich mee voor
toezicht en handhaving
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2 Het tarief voor het in behandeling nemen van een aanvraag voor een
splitsingsvergunning te verhogen naar 1.600 Euro conform bijlage 5
Argumenten

2.1 Het voorgestelde legestarief is kostendekkend.

3 Het tarief voor het in behandeling nemen van een aanvraag voor een
onttrekkingsvergunning te verhogen naar 1.150 Euro conform bijlage 5.

Argumenten

3.1 Het voorgestelde tarief is kostendekkend.

4 Het tarief voor het in behandeling nemen van een aanvraag voor een
vergunning tot samenvoeging te verhogen naar 1.150 Euro conform
bijlage 5 .

Argumenten

4.1 Het voorgestelde tarief is kostendekkend.

5 Het tarief voor het in behandeling nemen van een aanvraag voor een
vergunning tot omzetting te verhogen naar 2.700 Euro conform bijlage
5.

Argumenten

Besluitenlijst Pagina 8 van 18
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5.1 Het voorgestelde legestarief is kostendekkend.

6 Het tarief voor het in behandeling nemen van een aanvraag voor een
vergunning tot woningvorming vast te stellen op 1.150 Euro conform
bijlage 5

Argumenten

6.1 Het nieuwe instrument ‘vergunning tot woningvorming’ is nog niet
opgenomen in de Legesverordening 2016.

6.2 Het voorgestelde legestarief is kostendekkend.

7 De ‘Eerste wijzigingsverordening’ op de Legesverordening 2016 en de
daarbij behorende tarieventabel vast te stellen conform de tekst in
bijlage 5.

Argumenten

7.1 Met deze vaststelling wordt een legestarief vastgesteld voor het in
behandeling nemen van een aanvraag voor een vergunning tot
woningvorming en worden de leges voor de vergunningen zoals
genoemd bij ‘VI Wonen en Monumenten, onderdeel Huisvesting’,
vastgesteld op kostendekkend niveau.

8 Te verklaren dat een bestemmingsplan wordt voorbereid, zoals bedoeld
in artikel 3.7, eerste lid, van de Wet ruimtelijke ordening
("voorbereidingsbesluit”), voor het hele grondgebied van de gemeente
Utrecht met uitzondering van het plangebied van het bestemmingsplan
Actualisering 2015, Oog in Al en Lunetten, zoals aangegeven op de
tekening met bestandsnaam NL.IMRO.0344.VBWONINGBELEID-

Besluitenlijst Pagina 9 van 18
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VAO1.dgn

Argumenten

8.1

8.2

Met dit besluit kan een aanvraag voor een omgevingsvergunningen
voor de activiteit bouwen, die in strijd is met het beleid, tegengehouden
worden, zolang de bestemmingsplannen niet zijn aangepast aan het
beleid.

Met het voorbereidingsbesluit kan het nieuwe beleid direct in de hele
stad uitgevoerd worden en heeft de gemeente een jaar de tijd om waar
nodig de bestemmingsplannen aan te passen.

Te bepalen dat het verboden is het gebruik van een woning op de
onder beslispunt 1 aangewezen gronden zodanig te wijzigen dat er
meer woningen ontstaan of dat een zelfstandige woning wordt omgezet
in onzelfstandige bewoning (kamerverhuur)

Argumenten

9.1

10

Het gebruiksveranderingsverbod is nodig, omdat voor met name
omzetting vaak geen omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen
nodig is.

Te bepalen dat het College van burgemeester en wethouders bij een
omgevingsvergunning van het hierboven genoemde verbod kunnen
afwijken, als na toepassing van de leefbaarheidstoets uit de
Beleidsregels woningsplitsen en omzetten, blijkt dat er kwalitatief goede
woonruimten of woningen ontstaan en er geen onevenredige aantasting
plaatsvindt van het woon- en leefmilieu.

Argumenten

Besluitenlijst

Pagina 10 van 18
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12.

13.

10.1 Met een vergunningstelsel kunnen wenselijke ontwikkelingen doorgang
vinden.

11 Te bepalen dat de besluiten 8, 9 en 10 in werking treden daags na het
raadsbesluit.

Argumenten

11.1 Een snelle inwerkingtreding beperkt de kans op het in behandeling
moeten nemen van aanvragen die voor de inwerkingtreding worden
ingediend.

Aangenomen Amendement A75:

Besluit tot:

Beslispunt 1, in het bijzonder de bestaande uitzonderingsregels,
overeenkomstig te wijzigen: “De herziening van Hoofdstuk 4 en bijbehorende
overige artikelen van de Huisvestingsverordening Regio Utrecht — Gemeente
Utrecht conform de tekst in bijlagen 3 en 4 vast te stellen waarin wordt
geregeld: het zoveel mogelijk gelijktrekken van het beleid voor omzetten en
splitsen, onderscheid tussen voor schaarste en overige woningen (grens
WOZ waarde 305.000), aanscherping van de leefbaarheidstoets,
aanscherping van bestaande uitzonderingsregels, waarbij de ouder-
kindregeling in stand wordt gehouden”.

Vernieuwing Armoedeaanpak: Utrecht Inclusief

Dit agendapunt is doorgeschoven naar de raadsvergadering van 10
december 2015.

Omzetting van erfpachtrechten naar vol eigendom (strekt ter vervanging
23112015b)

Besluit

1 Erfpachters in de gelegenheid te stellen hun erfpachtrecht door
aankoop om niet van de bloot-eigendom om te zetten naar vol

Besluitenlijst Pagina 11 van 18
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eigendom, indien: a) de erfpachtcanon eeuwigdurend is afgekocht (AV
1989), b) het in de erfpachtvoorwaarden vastgelegde gebruik ‘wonen’
is, ¢) de woning geen sociale woningbouw of beleggershuurwoning is,
d) het perceel in een gebied ligt waarin wonen de hoofdfunctie is, en e)
de woning geen deel uitmaakt van een winkelcentrum.

Argumenten

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

De bloot-eigendom vertegenwoordigt geen waarde als de
erfpachtcanon eeuwigdurend is afgekocht.

Aan het vervallen van de economische meerwaardeclausule wordt
geen waarde toegekend.

Voor woongebieden biedt erfpacht niet of nauwelijks meer
gemeentelijke sturingsmogelijkheden op het gebruik van de grond, met
uitzondering van het gebruik ten behoeve van sociale woningbouw.

Evenals bij sociale woningbouw wordt bij beleggershuurwoningen in
beginsel vastgehouden aan erfpacht.

Woningen die deel uitmaken van een winkelcentrum komen niet in
aanmerking voor omzetting aangezien in dat geval wonen niet de
hoofdfunctie is.

Kanttekeningen

1.1

Besluitenlijst

Sturing op het gebruik van sociale woningbouw en
beleggershuurwoningen kan ook worden gehandhaafd bij de omzetting
naar vol eigendom.

Aan de omzetting van in appartementsrechten gesplitste
erfpachtrechten, in aanvulling op beslispunt 1, als voorwaarde te
verbinden dat a) ten minste 70% van de bruto vloeroppervlakte van het
appartementencomplex bestemd is voor de functie ‘wonen’ en b) de
wijze van overdracht van de bloot-eigendom in overleg met de
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Vereniging van Eigenaren (VVE) van het appartementencomplex wordt
bepaald.

Argumenten

2.1

2.2

2.3

24

25

Als minder dan 70% van de bruto vloeroppervlakte van het
appartementencomplex wordt ingevuld met de functie (koop)woningen
is geen sprake (meer) van wonen als hoofdfunctie.

De overdracht van de bloot-eigendom kan bij een in
appartementsrechten gesplitst erfpachtrecht op verschillende manieren
plaatsvinden.

Bij een ‘spiegelsplitsing’ kan de bloot-eigendom tegen relatief lage
kosten aan de erfpachters worden overdragen.

Een ‘schone lei splitsing’ biedt de mogelijkheid om de splitsing actueel
te maken.

Voor de overdracht van de bloot-eigendom aan de VVE is geen
unanimiteit vereist.

Kanttekeningen

2.1

2.2

2.3

24

Besluitenlijst

Voor de omzetting naar vol eigendom is bij een spiegelsplitsing dan wel
een schone lei splitsing de medewerking van alle erfpachters vereist.

De gemeente is bij een spiegelsplitsing als eigenaar van de bloot-
eigendom formeel de splitsende partij, wat extra werkzaamheden en
aansprakelijkheidsrisico’s voor de gemeente kan opleveren.

Na overdracht van de bloot-eigendom aan de VVE is geen sprake meer
van gemeentelijke erfpacht, waardoor strengere eisen gelden voor de
financiering van erfpachtrechten.

Voor de overdracht van de bloot-eigendom aan de VVE is geen
unanimiteit vereist.
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Erfpachtrechten waarvan het in de erfpachtvoorwaarden vastgelegde
gebruik ‘tuin’ en/of ‘garage(box)’ is eveneens in aanmerking te laten
komen voor omzetting naar vol eigendom, onder de aanvullende
voorwaarde dat de ‘tuin’ en/of ‘garage(box)’ bij de uitgifte behoorde bij
een woonperceel dan wel ten behoeve daarvan is gerealiseerd.

Argumenten

3.1

Erfpachtrechten ten behoeve van het gebruik als ‘tuin’ en ‘garage(box)’
maken feitelijk onderdeel uit van c.q. behoren bij het woonperceel.

Bij de omzetting van erfpachtrechten uitsluitend die bepalingen
(bijzondere erfpachtvoorwaarden, kettingbedingen en kwalitatieve
verplichtingen) op te leggen (in stand te houden) die ook zouden
worden opgelegd indien de gemeente het perceel in eigendom zou
leveren voor nieuwbouw conform het raadsbesluit d.d. 29/1/2015.

Argumenten

4.1

4.2

1 van 2 Uitgangspunt is dat er geen verschil mag bestaan tussen de
eigenaar die zijn perceel van de gemeente in eigendom geleverd krijgt
op basis van het raadsbesluit van 29/1/2015 en de eigenaar die zijn
eigendom door omzetting verkrijgt.

2 van 2 Uitgangspunt is dat er geen verschil mag bestaan tussen de
eigenaar die zijn perceel van de gemeente in eigendom geleverd krijgt
op basis van het raadsbesluit van 29/1/2015 en de eigenaar die zijn
eigendom door omzetting verkrijgt.

Kanttekeningen

4.1

Besluitenlijst

Met het vervallen van de algemene erfpachtvoorwaarden (AV 1989)
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komt de economische meerwaardeclausule te vervallen.

De kosten, rechten en belastingen voor de aankoop van bloot-
eigendom voor rekening van de erfpachter te laten komen (‘kosten
koper’). Hieronder vallen tevens gemeentelijke behandelingskosten,
voor welke een tarief wordt vastgesteld van EUR 350,- (exclusief
belasting) per levering bloot-eigendom. In geval van appartementen en
levering aan een VVE wordt dit tarief vermeerderd met EUR 350,-
(exclusief belasting) per complex. De tarieven worden jaarlijks opnieuw
vastgesteld in de Grondprijzenbrief.

Argumenten

5.1

5.2

Het tarief voor de gemeentelijke behandelingskosten dient ter dekking
van de ambtelijke kosten van omzetting.

De gangbare praktijk bij de overdracht van bestaande woningen, dat de
kosten van de aankoop voor rekening van de koper zijn (‘kosten
koper’), wordt gevolgd.

Het college de bevoegdheid te geven, inclusief het recht deze
bevoegdheid te mandateren aan het hoofd Grondzaken, om op een
daartoe strekkend verzoek, te besluiten om erfpachters van percelen
die niet zijn gelegen in een gebied waarin wonen de hoofdfunctie is,
toch in de gelegenheid te stellen hun erfpachtrecht om te zetten naar
vol eigendom, mits aan de overige voorwaarden gemeld onder
beslispunt 1 wordt voldaan en dit past binnen het doel en de strekking
van het onderhavige besluit.

Argumenten

6.1

Besluitenlijst

Indien strikte toepassing van de voorwaarde, dat de erfpachtpercelen
moeten zijn gelegen in een gebied waarin wonen de hoofdfunctie is, in
een individueel geval leidt tot een onbillijke situatie, kan bij wijze van
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uitzondering worden afgeweken van deze voorwaarde.

14. Gebiedsplan gebiedsgericht grondwaterbeheer en visie op duurzaam
gebruik van de ondergrond gemeente Utrecht

Besluit

1

Het Gebiedsplan gebiedsgericht grondwaterbeheer en de daarin
opgenomen visie op het duurzaam gebruik van de ondergrond vast te
stellen.

Argumenten

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Besluitenlijst

Het gebiedsplan gebiedsgericht grondwaterbeheer maakt
gebiedsgericht grondwaterbeheer mogelijk in een groot gebied. Dit is
noodzakelijk omdat het gevalsgericht saneren van vermengde
grondwaterverontreinigingen niet meer mogelijk is.

Gebiedsgerichte aanpak van de omvangrijke en gemengde pluimen is
doelmatiger dan de gevalsgerichte aanpak.

Met de gebiedsgericht aanpak worden de kwetsbare objecten zoals de
drinkwaterwinningen, beschermd en stellen we de zoetwatervoorraad
(drinkwater) voor de toekomst veilig.

Door het gebiedsplan wordt het makkelijker om duurzame toepassingen
zoals WKO te realiseren binnen het verontreinigde gebied.

Totale kosten gebiedsgerichte aanpak zijn lager dan bij gevalsgerichte
aanpak.

Bedrijven kunnen tegen vergoeding gebruik maken van het
Gebiedsplan voor ondergrondse activiteiten waarbij grondwater wordt
onttrokken.

De visie op duurzaam gebruik van de ondergrond maakt het mogelijk
om het gebruik van de ondergrond te optimaliseren.
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Kanttekeningen

1.1 Licht verontreinigde/schone plekken binnen het vastgestelde gebied
mogen meer verontreinigd raken.

1.2 Binnen het verontreinigde gebied liggen ook verontreinigingen van
derden. Derden zijn niet verplicht deel te nemen aan het gebiedsplan
en dit kan de uitvoering minder effectief of efficiént maken.

1.3 Om de begroting van het gebiedsplan sluitend te krijgen moet de
afkoop van verontreinigingen door derden € 2 miljoen (over vijf jaar)
opleveren.

2 Het basisprincipe Beschermen vast te stellen als vertrekpunt van het
gemeentelijk bodembeleid.

Argumenten

2.1 Het beschermen van de bodem is een kerntaak van de gemeentelijke
overheid.

2.2 Het tweede watervoerende pakket moet beschermd worden, omdat het
een schone zoetwatervoorraad bevat en de drinkwaterwinningen
blijvend moet kunnen voeden met voldoende en schoon water.

2.3 Bodemwaarden (waaronder archeologische) willen we ontdekken,
vastleggen en behouden, omdat deze informatie geven over de
ontstaansgeschiedenis van bodems en het gebruik ervan.

2.4 We willen negatieve menselijke beinvloeding van bodemprocessen
zoveel mogelijk voorkomen.

Besluitenlijst Pagina 17 van 18
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15.

3 Het basisprincipe Verbeteren vast te stellen als vertrekpunt van het
gemeentelijk bodembeleid.

Argumenten

3.1 Toekomstige generaties zijn afhankelijk van de bodemkwaliteit, die de
huidige generatie achterlaat.

3.2 Met de gebiedsgerichte aanpak wordt de grondwaterkwaliteit van het 1e
watervoerend pakket in het hele verontreinigde gebied gestaag
verbeterd. We zorgen dat nieuwe gevallen van verontreiniging
voorkomen worden of direct worden opgeruimd.

3.3 We krijgen meer inzicht in gebruiksmogelijkheden en beperkingen door
het vastleggen en weergeven van de chemische kwaliteit (diffuus,
lokaal, grondwater en belasting).

4 Het basisprincipe Benutten vast te stellen als vertrekpunt van het
gemeentelijk bodembeleid.

Argumenten

4.1 Bij het gebruik van de bodem door de mens staat voorop, dat het alleen
kan gaan om verantwoord en toekomstbestendig gebruik.

4.2 We willen ingrepen in de ondergrond stimuleren daar waar dit
duurzaam kan en waar dit geen nadelige effecten oplevert voor de
werking van het bodemsysteem of voor ander gebruik.

Benoeming van één lid en één plaatsvervangend lid voor het algemeen
bestuur van het BRU voor de liquidatieperiode.

Besluitenlijst Pagina 18 van 18



INGEKOMEN 26 NOVEMBER 2015

Mondelinge vragen over vuurwerkvandalen en vroegknallers

De VVD stelde al vaker vragen over de jaarwisseling. De laatste SV waren samen met de PvdA en het CDA. In
de beantwoording is te lezen dat het college het eens is met de vraagstellers dat het lastig is om
vuurwerkvandalen en stichters van autobranden op te sporen en dat dit het rechtvaardigheidsgevoel van
inwoners aantast.

D66 stelde eerder vragen over het te vroeg afsteken van vuurwerk en de overlast die dit kan veroorzaken.
Burgemeester Aboutaleb van Rotterdam maakte woensdag bekend dat dit vanaf dit jaar personen die voor
18.00 uur betrapt worden op het afsteken van vuurwerk op Nieuwjaarsdag de rotzooi van de nacht ervoor
moeten opruimen. De regel geldt voor jongeren én voor volwassenen.

Hierover heeft de VVD de volgende vragen:

1. Is het college het met de VVD eens dat het rechtvaardigheidsgevoel van inwoners niet alleen afhangt
van of een dader wordt opgespoord, maar ook van hoe hij wordt gestraft?

2. Is het college het met de VVD eens dat slechts het afpakken van te vroeg afgestoken en illegaal
vuurwerk en een eventuele boete niet afdoende is, omdat er onder andere al troep is gemaakt en
overlast is veroorzaakt?

3. Is het college het met de VVD eens dat het voorstel van burgemeester Aboutaleb ook in Utrecht
uitgevoerd zou moeten worden voor vroegknallers, maar ook voor vuurwerkvandalen en dat dit recht
doen aan:

a. het rechtvaardigheidgevoel van inwoners als daders worden gepakt

b. het letterlijk opruimen van een deel van de overlast die zij hebben veroorzaakt.
Als het aan de VVD ligt moeten én vroegknallers én vuurwerkvandalen in Utrecht op Nieuwjaarsdag vroeg uit
de veren om de troep van de nacht ervoor op te ruimen.

mevrouw Q. Rajkowski (VVD)



INGEKOMEN 26 NOVEMBER 2015

Mondelinge vragen over voortzetten bed, bad, brood en begeleiding in Utrecht

De Centrale Raad van Beroep en de Raad van State hebben vanochtend uitspraken gedaan in rechtszaken over
de Bed-bad-Brood-regeling.

D66 is teleurgesteld over deze uitspraak. Kwetsbare mensen dreigen weer op straat te belanden. Dat leidt tot
inhumane situaties met problemen voor de volksgezondheid en openbare orde en veiligheid.

D66 wil dat gemeenten de BBB-opvang kunnen blijven bieden. Hierover heeft de gemeenteraad in april 2015
al motie M34 aangenomen. Het is belangrijk dat ongeducumenteerden in zicht blijven en niet zwervend door
de stad gaan of onderduiken in de illegaliteit. D66 wil dat ongedocumenteerde asielzoekers terugkeren, maar
dit werkt niet vanaf de straat of vanuit de illegaliteit. Aan die nhoodzaak veranderen deze juridische uitspraken
niets. Staatssecretaris Dijkhoff moet nu een pragmatische aanpak kiezen door in te zetten op een voor
iedereen werkbaar en realistisch bestuursakkoord.

Naar aanleiding van de uitspraken heeft de fractie van D66 de volgende vragen:

1) Heeft het college kennis genomen van de uitspraken van de Centrale Raad van Beroep en de Raad van
State?

2) Wat betekenen deze uitspraken voor de Utrechtse praktijk?

3) Is het college het met D66 eens dat het huidige "Utrechtse” BBB-beleid essentieel is voor een humane
opvang en voor het voorkomen van volksgezondheid en openbare orde en veiligheidsproblemen?

4) Is het college het met D66 eens dat de voorwaarden en uitgangspunten die wij in Utrecht sinds jaar
en dag voor het bed, bad, brood-beleid hanteren, onverkort van toepassing moeten blijven? En
daarmee dus Bed, Bad Brood en Begeleiding blijven aanbieden aan ongedocumenteerden?

5) Is het college bereid om de uitganspunten zoals aangenomen in motie M34 onverkort als inzet te

hanteren om te komen tot een realistisch en uitvoerbaar bestuursakkoord?

mevrouw A. Podt (D66), mevrouw Metaal (CDA), mevrouw Dibi PvdA) en de heer Van Corler (GroenLinks)
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Gewijzigde vaststelling bestemmingsplan KPN Campus Fockema
Andrealaan, Rubenslaan e.o. vanwege tussenuitspraak Raad van State

Het college van burgemeester en wethouders stelt de raad voor het volgende te besluiten:

1 Naar aanleiding van de tussenuitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad
van State het bestemmingsplan KPN Campus Fockema Andreaelaan, Rubenslaan e.o. dat is
vastgelegd in het bestand NL.IMRO.0344.BPKPNFOKKEMAANDREA-VAQ2.gml met
ondergrond NL.IMRO.0344.BPKPNFOKKEMAANDREA-VAQ2.dgn vast te stellen.

Burgemeester en wethouders van Utrecht,

De secretaris,

Drs. M.R. Schurink

Conclusie commissie

De burgemeester,

Mr. J.H.C. van Zanen

De commissie stemt in met het raadsvoorstel.

Status: A
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Bijlages
Voorstel: Voorstel_4425

Bijlage:
Bijlage:
Bijlage:
Bijlage:

uitspraak

de verbeelding

Bijlage in BABS - link naar RO Publiceer
rvs getekend raadsbesluit nr 105

Eerdere besluitvorming
Op 30 oktober 2014 heeft de gemeenteraad het bestemmingsplan gewijzigd vastgesteld.

Uitvoering
In de uitspraak is bepaald dat er bij deze herstelactie niet opnieuw zienswijzen worden

ingewonnen. Uitvoering dient in het kader van een spoedige beéindiging van het geschil zo snel

mogelijk te gebeuren. Na wijziging van het raadsbesluit wordt de Raad van State alsmede de

andere partij ingelicht en wordt het nieuwe besluit op de wettelijk voorgeschreven wijze bekend

gemaakt.
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Context

Bij besluit van 30 oktober 2014 (2014-81) heeft de gemeenteraad het bestemmingsplan " KPN
Campus Fockema Andreaelaan, Rubenslaan e.o." vastgesteld. Het doel van het bestemmingsplan
is het planologisch mogelijk maken van circa 800 studenten- en starterswoningen in een
campusachtige setting met ruimte voor voorzieningen in de plinten van de gebouwen. Voor het
overige wordt verwezen naar het Raadsbesluit van 30 oktober 2014 met kenmerk 14.058294.

Tegen dit raadsbesluit is beroep ingesteld. Op 9 september 2015 heeft de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State een zogenaamde tussenuitspraak (201410585/1)
gedaan en de gemeente opgedragen het door de Raad van State geconstateerde gebrek te
herstellen en het bestemmingsplan op één onderdeel te wijzigen. Voor het overige is de gemeente
in het gelijk gesteld.

De Raad van State heeft in de uitspraak aangegeven dat artikel 8 van planregels (over parkeren)
gewijzigd moet worden, omdat niet inzichtelijk is gemaakt bij welk parkeerbeleid is aangesloten en
op welke bevoegdheid artikel 8 van de planregels betrekking heeft. De Afdeling geeft vervolgens
aan op welke wijze een en ander aangepast zou moeten worden.

Dit is in het gewijzigde bestemmingsplan verwerkt. Alleen artikel 8 en de juridische toelichting
daarop (paragraaf 7.4) zijn aangepast. De beoogde parkeeroplossing van het project is niet
veranderd en wordt op eigen terrein opgelost.

Beslispunt

1 Naar aanleiding van de tussenuitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad
van State het bestemmingsplan KPN Campus Fockema Andreaelaan, Rubenslaan e.o. dat is
vastgelegd in het bestand NL.IMRO.0344.BPKPNFOKKEMAANDREA-VA02.gml met
ondergrond NL.IMRO.0344.BPKPNFOKKEMAANDREA-VA02.dgn vast te stellen.

Argumenten

1.1 Gezien de tussenuitspraak moet in het bestemmingsplan dat op 30 oktober 2014 is
vastgesteld de wijziging worden aangebracht die in het nu vast te stellen bestemmingsplan
is verwerkt.

De Raad van State heeft in de tussenuitspraak van 9 september 2015 de gemeente
opgedragen het door de Raad van State geconstateerde gebrek te herstellen.

1.2 Met de gewijzigde vaststelling van het bestemmingsplan worden het door de Raad van
State geconstateerde gebrek hersteld.
Artikel 8 (algemene regel m.b.t parkeergelegenheid) is gewijzigd naar:

Artikel 8 Voorwaardelijke verplichting over parkeren

a. Bij het verlenen van een omgevingsvergunning voor het bouwen, staat vast dat
voldoende parkeergelegenheid, overeenkomstig de normen in de beleidsregels in de Nota
Parkeernormen Fiets en Auto die als bijlage 1 bij de Parkeernota Stallen en Parkeren 2013
hoort, wordt gerealiseerd.

b. Als de onder a bedoelde beleidsregels worden gewijzigd, wordt met die wijziging rekening
gehouden.

1.3 Met de wijzigingen wordt het risico op een definitieve vernietiging van het raadsbesluit klein
geacht.
Het parkeerbeleid van de gemeente is recent vaker onderwerp van een geding bij de Raad
van State geweest. Zoals bij de recente uitspraak van 1 juli 2015 over het bestemmingsplan
Actualisering diverse gebieden 2014 en de uitspraak van 17 juni 2015 Van Esveldstraat.
In de uitspraak van KPN Campus geeft de Raad van State nu expliciet aan op welke wijze
de flexibele Utrechtse standaardparkeerregeling in bestemmingsplannen, een regeling die
werkt via de beleidsregels van de Nota Stallen en Parkeren, op de juiste wijze uitvoering
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Raadsbesluit Gemeente Utrécht

Raadsbesluit

Opgesteld door Ruimtelijke en Economische Ontwikkeling
Ulrich, K. (Kaspar)

Kenmerk 15.509603

Vergadering Gemeenteraad

Vergaderdatum 26 november 2015

Jaargang en nummer 2015 105

Gewijzigde vaststelling bestemmingsplan KPN Campus Fockema
Andrealaan, Rubenslaan e.o. vanwege tussenuitspraak Raad van State

besluit

1 Naar aanleiding van de tussenuitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad
van State het bestemmingsplan KPN Campus Fockema Andreaelaan, Rubenslaan e.o. dat is
vastgelegd in het bestand NL.IMRO.0344.BPKPNFOKKEMAANDREA-VA02.gm| met
ondergrond NL.IMRO.0344.BPKPNFOKKEMAANDREA-VAQ02.dgn vast te stellen.

Aldus besloten in de vergadering van de raad, gehouden op 26 november 2015

De griffier De burgemeester

mr. M. van Hall mr. J.H.C. van Zanen
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voorstel aan de raad Gemeente Utrecht
Opgesteld door Ruimtelijke en Economische Ontwikkeling
Ulrich, K. (Kaspar)

Kenmerk 15.509603
Vergadering Gemeenteraad
Vergaderdatum 26 november 2015
Jaargang en nummer
Geheim Nee

Gewijzigde vaststelling bestemmingsplan KPN Campus Fockema
Andrealaan, Rubenslaan e.o. vanwege tussenuitspraak Raad van State

Het college van burgemeester en wethouders stelt de raad voor het volgende te besluiten:

1 Naar aanleiding van de tussenuitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad
van State het bestemmingsplan KPN Campus Fockema Andreaelaan, Rubenslaan e.o. dat is
vastgelegd in het bestand NL.IMR0.0344.BPKPNFOKKEMAANDREA—VAOZ.ng met
ondergrond NL.IMR0.0344.BPKPNFOKKEMAANDREA—VAOZ.dgn vast te stellen.

Burgemeester en wethouders van Utrecht,

De secretaris,

De burgemeester,
4 /|

Conclusie commissie
De commissie stemt in met het raadsvoorstel,

Status: A
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Bijlages

Voorstel: Voorstel_4425

Bijlage: uitspraak

Bijlage: de verbeelding

Bijlage: Bijlage in BABS - link naar RO Publiceer

Eerdere besluitvorming
Op 30 oktober 2014 heeft de gemeenteraad het bestemmingsplan gewijzigd vastgesteld.

Uitvoering

In de uitspraak is bepaald dat er bij deze herstelactie niet opnieuw zienswijzen worden
ingewonnen. Uitvoering dient in het kader van een spoedige beéindiging van het geschil zo snel
mogelijk te gebeuren. Na wijziging van het raadsbesluit wordt de Raad van State alsmede de
andere partij ingelicht en wordt het nieuwe besluit op de wettelijk voorgeschreven wijze bekend
gemaakt.
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Context

Bij besluit van 30 oktober 2014 (2014-81) heeft de gemeenteraad het bestemmingsplan " KPN
Campus Fockema Andreaelaan, Rubenslaan e.o." vastgesteld. Het doel van het bestemmingsplan
is het planologisch mogelijk maken van circa 800 studenten- en starterswoningen in een
campusachtige setting met ruimte voor voorzieningen in de plinten van de gebouwen. Voor het

overige wordt verwezen naar het Raadsbesluit van 30 oktober 2014 met kenmerk 14.058294.

Tegen dit raadsbesluit is beroep ingesteld. Op 9 september 2015 heeft de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State een zogenaamde tussenuitspraak (201410585/1)
gedaan en de gemeente opgedragen het door de Raad van State geconstateerde gebrek te

herstellen en het bestemmingsplan op één onderdeel te wijzigen. Voor het overige is de gemeente
in het gelijk gesteld.

De Raad van State heeft in de uitspraak aangegeven dat artikel 8 van planregels (over parkeren)
gewijzigd moet worden, omdat niet inzichtelijk is gemaakt bij welk parkeerbeleid is aangesloten en
op welke bevoegdheid artikel 8 van de planregels betrekking heeft. De Afdeling geeft vervolgens
aan op welke wijze een en ander aangepast zou moeten worden.

Dit is in het gewijzigde bestemmingsplan verwerkt. Alleen artikel 8 en de juridische toelichting
daarop (paragraaf 7.4) zijn aangepast. De beoogde parkeeroplossing van het project is niet
veranderd en wordt op eigen terrein opgelost.

Beslispunt

1

Naar aanleiding van de tussenuitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad
van State het bestemmingsplan KPN Campus Fockema Andreaelaan, Rubenslaan e.o. dat is
vastgelegd in het bestand NL.IMRO.0344.BPKPNFOKKEMAANDREA-VA02.gml met
ondergrond NL.IMRO.0344.BPKPNFOKKEMAANDREA-VAO02.dgn vast te stellen.

Argumenten

1.1

Gezien de tussenuitspraak moet in het bestemmingsplan dat op 30 oktober 2014 is
vastgesteld de wijziging worden aangebracht die in het nu vast te stellen bestemminasplan
is verwerkt.

De Raad van State heeft in de tussenuitspraak van 9 september 2015 de gemeente
opgedragen het door de Raad van State geconstateerde gebrek te herstellen.

1.2 Met de gewijzigde vaststelling van het bestemmingsplan worden het door de Raad van
State geconstateerde gebrek hersteld.
Artikel 8 (algemene regel m.b.t parkeergelegenheid) is gewijzigd naar:
Artikel 8 Voorwaardelijke verplichting over parkeren
a. Bij het verlenen van een omgevingsvergunning voor het bouwen, staat vast dat
voldoende parkeergelegenheid, overeenkomstig de normen in de beleidsregels in de Nota
Parkeernormen Fiets en Auto die als bijlage 1 bij de Parkeernota Stallen en Parkeren 2013
hoort, wordt gerealiseerd.
b. Als de onder a bedoelde beleidsregels worden gewijzigd, wordt met die wijziging rekening
gehouden.

1.3 Met de wijzigingen wordt het risico op een definitieve vernietiging van het raadsbesiuit klein

geacht.
Het parkeerbeleid van de gemeente is recent vaker onderwerp van een geding bij de Raad

van State geweest. Zoals bij de recente uitspraak van 1 juli 2015 over het bestemmingsplan
Actualisering diverse gebieden 2014 en de uitspraak van 17 juni 2015 Van Esveldstraat.

In de uitspraak van KPN Campus geeft de Raad van State nu expliciet aan op welke wijze
de flexibele Utrechtse standaardparkeerregeling in bestemmingsplannen, een regeling die
werkt via de beleidsregels van de Nota Stallen en Parkeren, op de juiste wijze uitvoering
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Raadsbesluit

Opgesteld door Ruimtelijke en Economische Ontwikkeling
Ulrich, K. (Kaspar)

Kenmerk 15.509603

Vergadering Gemeenteraad

Vergaderdatum 26 november 2015

Jaargang en nummer

Gewijzigde vaststelling bestemmingsplan KPN Campus Fockema
Andrealaan, Rubenslaan e.o. vanwege tussenuitspraak Raad van State

besluit

1 Naar aanleiding van de tussenuitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad
van State het bestemmingsplan KPN Campus Fockema Andreaelaan, Rubenslaan e.o. dat is
vastgelegd in het bestand NL.IMRO.0344.BPKPNFOKKEMAANDREA-VA02.gm| met
ondergrond NL.IMRO.0344.BPKPNFOKKEMAANDREA-VA02.dgn vast te stellen.

Aldus besloten in de vergadering van de raad, gehouden op 26 november 2015

De griffier

r. M. van
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Opgesteld door Projectorganisatie Stationsgebied
Bodewitz, J.A. (Jord)

Kenmerk 15.509656
Vergadering Gemeenteraad
Vergaderdatum 26 november 2015
Jaargang en hummer 2015 106
Geheim Nee

Vaststelling bestemmingsplan Noordgebouw

Het college van burgemeester en wethouders stelt de raad voor het volgende te besluiten:

1 Naar aanleiding van de zienswijze 6 en onderdeel 3,7 en 8 het ontwerpbestemmingsplan te
wijzigen zoals omschreven in het vaststellingsrapport
2 De ambtshalve wijzigingen uit hoofdstuk II B het vaststellingsrapport in het

bestemmingsplan aan te brengen.
Geen exploitatieplan vast te stellen.

4 Het bestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied, dat is vastgelegd in de digitale
bestanden NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VAO1.gml en
NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VAO01.dgn vast te stellen .

w

Burgemeester en wethouders van Utrecht,

De secretaris, De burgemeester,

Drs. M.R. Schurink Mr. J.H.C. van Zanen

Conclusie commissie
Toezeggingen wethouder:

1. De wethouder zegt toe om voorafgaande aan de raadsvergadering de raad per brief te
informeren over de stand van zaken cq. de inzichten te delen m.b.t. de pilot effecten op de
leefomgevingskwaliteit tijdens de bouw.

2. Met de ontwikkelaar te bespreken hoe omgegaan wordt met waterinfiltratie en hittestress
en over de uitkomsten daarvan de commissie te informeren.

Status: A
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Bijlages
Voorstel: Voorstel_4445

Bijlage:
Bijlage:
Bijlage:
Bijlage:
Bijlage:
Bijlage:
Bijlage:

Besluitenhistorie Noordgebouw

Bestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied

Verbeelding bestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied
Vaststellingsrapport bestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied
Link naar digitale omgeving bestemmingsplan Noordgebouw
Toegezegde informatie Bestemmingsplan Noordgebouw_commissiebrief
rvs getekend raadsbesluit nr 106

Eerdere besluitvorming
25 februari 2014 B&W besluit Verkoopprocedure gunning Noordgebouw

21 april 2015 B&W besluit Ter inzage legging bestemmingsplan Noordgebouw en beantwoording

wijkraadadvies Binnenstad

Uitvoering
Na vaststelling van het bestemmingsplan start de beroepsprocedure. Te zijner tijd zal de
omgevingsvergunning voor realisatie van het Noordgebouw ingediend worden.
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Gemeente Utrecht
Context

De gemeente Utrecht is bezig het Stationsgebied te herontwikkelen. De uitgangspunten hiervoor
zijn vastgelegd in het Structuurplan Stationsgebied (2006). De herontwikkeling van het
Stationsgebied is gericht op de ontwikkeling van een hoogwaardig, multimodaal openbaar
vervoersknooppunt in combinatie met een toplocatie voor werken, wonen en voorzieningen.

Voorliggend bestemmingsplan heeft betrekking op de ontwikkeling van het Noordgebouw dat
plaats biedt aan de functies detailhandel, kantoren, wonen, horeca en hotel.

Het plangebied is gelegen aan de toekomstige Stationsallee en omvat het bouwvlak van het
Noordgebouw dat direct ten noordoosten van Utrecht Centraal Station is gesitueerd. De grens van
het plangebied wordt globaal gevormd door het openbaar gebied en de Van Sijpesteijntunnel aan
de noordzijde, de toekomstige HOV-baan en het huidige spoor aan de westzijde. De oost- en
zuidzijde worden gevormd door het openbaar gebied van het Stationsplein Oost.

Op 14 maart 2013 heeft de gemeenteraad ingestemd met het Raadsbesluit Definitief
Stedenbouwkundig plan Stationsplein Oost waarin het Noordgebouw concreet was opgenomen.
Vervolgens heeft het college op 21 april 2015 besloten het ontwerpbestemmingsplan ter visie te
leggen en in te stemmen met de reactie op het wijkraadadvies. Voor een volledig overzicht van de
besluitenhistorie Noordgebouw wordt verwezen naar de bijlage.

Het ontwerpbestemmingsplan en het ontwerpbesluit hogere waarde hebben van 8 mei 2015 tot en
met 18 juni 2015 ter visie gelegen. In deze periode zijn 6 zienswijzen binnengekomen.

Beslispunt

1 Naar aanleiding van de zienswijze 6 en onderdeel 3,7 en 8 het ontwerpbestemmingsplan te
wijzigen zoals omschreven in het vaststellingsrapport

Argumenten

1.1 De zienswijzen geven aanleiding tot wijziging van het bestemmingsplan
In de zienswijzen wordt door een aantal reclamanten die woonachtige zijn in de nabijheid
van het plangebied aangegeven dat door toedoen van de ontwikkeling van het
Noordgebouw sprake zal zijn van een aantasting van het woongenot. Reclamanten gaan
hierbij in op de toename van geluidhinder, lichthinder en windhinder. Daarnaast is volgens
reclamanten sprake van een vermindering van de bereikbaarheid het aantal zonuren,
uitzicht, privacy en waarde van het eigendom. Tenslotte geven de reclamanten voorkeur
aan het verplaatsen van het hoogte-accent. Deze zienswijzen hebben niet geleid tot
aanpassingen in het bestemmingsplan.

Daarnaast spreekt nog 1 reclamant zijn kwantitatieve, kwalitatieve en juridische zorgen uit
over de gekozen parkeeroplossing (in de Jaarbeurspleingarage). En wenst daarnaast een
aantal technische aanpassingen op de verbeelding en/of regels zodat de belangen van zijn
bezit beter worden geborgd. Deze zienswijze heeft geleid tot aanpassing van de algemene
parkeerregel, enkele technische toevoegingen in de regels en een aanpassing in de

verbeelding.
Beslispunt
2 De ambtshalve wijzigingen uit hoofdstuk II B het vaststellingsrapport in het

bestemmingsplan aan te brengen.



Argumenten

2.1 De ambtshalve wijzigingen betreffen verbeteringen van het bestemmingsplan.
Ter verbetering van het plan worden ambtshalve enkele wijzigingen voorgesteld. Er wordt
een geactualiseerde bezonningsstudie toegevoegd en er worden enkele stedenbouwkundige
voorschriften toegevoegd aan de regels. Daarnaast wordt een extra bouwaanduiding
opgenomen in de regels die noodzakelijk is voor realisatie van het Noordgebouw.
Voor een compleet overzicht van de ambtshalve voorgestelde wijzigingen wordt verwezen
naar het vaststellingsrapport.

Beslispunt

3 Geen exploitatieplan vast te stellen.

Argumenten

3.1 Gemeentelijk kostenverhaal is geregeld
Omdat het gemeentelijke kostenverhaal in de Bilaterale Ontwikkel Overeenkomst (BOO)
Noordgebouw (d.d. 14 maart 2014) met de ontwikkelaar is geregeld is het opstellen van
een exploitatieplan niet nodig. De aanleg en inrichting van het openbaar gebied en de
kostenaspecten ervan is voorzien in de BOO Noordgebouw, voorzover de kosten ervan ten
laste van de Gemeente komen zijn deze verantwoord in de betreffende grondexploitatie.

Beslispunt

4 Het bestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied, dat is vastgelegd in de digitale
bestanden NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VAO1.gml en
NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VAOQO1.dgn vast te stellen .

Argumenten

4.1 Het plan voldoet aan de wettelijke kaders en er is sprake van een goede ruimtelijke

ordening.
Voor een onderbouwing van de wenselijkheid en ruimtelijke inpassing van dit plan,

verwijzen wij naar de toelichting van het bestemmingsplan.
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Telefoon 030 - 286 96 00
Fax 030 - 286 96 01
E-mail stationsaebied@utrecht.nl
Betreft Besluitenhistorie Noordgebouw

Datum 17 juli 2015

22 januari 2002 £indrapportage Planonwikkeling Stationsgebied
Blz. 39 De functiekaart geeft mogelijkheden voor winkels met daarboven hotel/wonen/kantoren (oostzijde
OV-terminal) en kantoren (westzijde OV-terminal).

Augustus 2003 Masterplan Stationsgebied Utrecht

Blz. 80 De bebouwing over de buurtsporen aan de noordzijde herbergt woningen, kantoren, vergaderzalen,
horeca, congres-/trainingsfaciliteiten , (bijvoorbeeld) een fitnesscentrum en op +1-niveau de entree naar
het plein in de stationshal. Aan de spoorzijde is de bebouwing hoog om geluid tegen te gaan, aan de
straatzijde is het gebouw lager met aan de zijkanten twee hogere torens, een woontoren en een
kantoortoren. Binnenin bevinden zich open hoven. De woningen op deze locatie zijn middenklasse
appartementen en studentenflats; de kantoren lenen zich goed voor middelgrote bedrijven en
overheidsinstanties.

De entrees naar de woningen, bedrijven, zalen en dergelijke zitten in de plint op maaiveld. Daarin bevinden
zich ook selfservicewinkels en de ingangen naar de Noordertunnel en de fietsenstallingen.
Kantoorgebruikers en bewoners mengen zich met de grote stromen passanten en vinden hun dagelijkse
benodigdheden in dit gebied. De plint heeft aan de zuidzijde, onder het busstation, geen commerciéle
functie, maar herbergt daar wel de entree naar de (onbewaakte) fietsenstalling.

04 november 2004 Raadsbesluit (raadsvoorstel Actualisatie Masterplan, raadsvoorstel 2004, nr. 190)

Blz. 6 Externe Veiligheid. Besloten wordt dat in het kader van de uitwerkingsplannen nader onderzoek zal
worden gedaan naar mogelijke randvoorwaarden die aan overbouwingen boven niet-doorgaande sporen
en aan de eerstelijns bebouwing langs de sporen moeten worden gesteld.

Blz. 12 3.1.3 Nieuwe Stationsstraat en Stationsplein oost, Beheerste toegang OVT. In de Nieuwe
Stationsstraat zorgen functies in de plinten van de bebouwing (zowel aan de HC zijde als aan de nieuwe
bouwblok tegen de sporen) voor levendigheid.

Blz. 24 Motie Plinten (M173) Strekking: in bestemmingsplan en anders in beeldkwaliteitplan vastleggen dat:
1) gebouwen dienen te worden voorzien van open en actieve plinten

2) dit in privaatrechtelijke overeenkomsten met ontwikkelaars vastleggen en

3) dit beschrijven in voorschriften c.q. overeenkomsten.

December 2006 Structuurplan Stationsgebied
Planning Noordblok (Stationsstraat): 2012-2014.

Maart 2006 Bilaterale Ontwikkelovereenkomst NSV

Blz. 12 Procesafspraken Oostflank, Horeca en Winkels Westflank, Hotel

4.1 Ten aanzien van de ontwikkeling van de Oostflank hebben Partijen de bindende procesafspraak
gemaakt als neergelegd in Bijlage 16 bij de Overeenkomst. Uitgangspunt bij deze procesafspraak is dat
naast de in artikel 3.1 genoemde functies, ook de mogelijkheden voor Winkels en Horeca zal worden



bezien. De uitgangspunten voor de ontwikkeling voor de Oostflank zullen na het doorlopen van de
procesafspraak worden vastgesteld.

15 juni 2006 B&W Besluit (Uitwerking functionele studie centrale bibliotheek)

Het college van burgemeester en wethouders besluit:

1. op basis van de functionele studie van Gemeentebibliotheek en NS Vastgoed, de directeur POS op te
dragen voor eind december 2006 een programmatisch/ financieel onderzoek te verrichten naar de locatie
Nieuwe Stationsstraat noord.

2. Zodra de ruimtelijke programmatische en financiéle kaders in voldoende mate zijn vastgelegd met een
private partij, directeur OGU en/of POS i.o.m. de directeur GBU te machtigen aansluitend te starten met de
huuronderhandelingen

3. De commissie Stedelijke Ontwikkeling en de commissie Maatschappelijke Ontwikkeling informeren zodra
er voldoende duidelijkheid is over de onder punt 2 genoemde ruimtelijke, programmatische financiéle
kaders.

19 september 2007 B&W besluit (Uitwerking BOO/BPO Vredenburg; BOO/BPO Radboud/koppen OV -
Terminal)

Het college van burgemeester en wethouders besluit o0.a. :

2. het voornemen uit te spreken in te stemmen met de bilaterale ontwikkel/ projectovereenkomst Radboud
c.a. en Koppen OV-Terminal (hierna te noemen BOO/ BPO Radboud) met daarin onder meer de volgende
elementen:

c. het functioneel ontwerp van de Nieuwe Stationsstraat;

d. het functioneel ontwerp van het Stationsplein-oost;

3. de raad/ raadscommissie S.O. te informeren over het voornemen de overeenkomst aan te gaan en deze
in de gelegenheid te stellen op grond van artikel 160 en 169 gemeentewet wensen en bedenkingen kenbaar
te maken

6. De directeur Projectorganisatie op te dragen voorafgaande aan de ondertekening van de BOO/ BPO
Radboud, het voorlopig ontwerp van de Nieuwe Stationsstraat en Stationsplein-oost ter besluitvorming voor
te leggen (zodat deze aan de bijlagen van de BOO/BPO Radboud kan worden toegevoegd). Daarbij dienen
de financiéle kaders van de GREX uitgangspunt te zijn.

18 december 2007 B&W Besluit (Gewijzigd contract BOO/BPO Radboud) (07.045712)

Het college van burgemeester en wethouder besluit o0.a.:

3. In te stemmen met de harde randvoorwaarden die aan de schetsontwerpen van Nieuwe Stationsstraat,
Stationsplein oost en Radboudkwartier c.a. zijn gesteld

29 juni 2010 B&W Besluit Uitwerkingsovereenkomst Noordgebouw

1. In te stemmen met de uitwerkingsovereenkomst Noordgebouw tussen NS Vastgoed en de gemeente
Utrecht;

2. Ten aanzien van de uitwerkingsovereenkomst Noordgebouw, bijlage 2 D (financiéle bieding NS), geheimhouding
als bedoeld in artikel 55 lid 1 en artikel 25 lid 2 Gemeentewet op te leggen.

29 juni 2010 commissiebrief, uitwerkingsovereenkomst Noordgebouw (Nieuwe Stationsstraat-noord)
Februari 2011 Voortgangsrapportage Stationsgebied februari 20117

Noordgebouw: Bij de brief van 22 juni 2010 informeerden wij u over de uitwerkingsovereenkomst met NS
Poort over het



zogenaamde noordgebouw (het gebouw aan de noordoost zijde van de OV-terminal). Deze leidt in
2011 tot een ontwikkelovereenkomst.

17 november 2011 commissiebrief Beantwoording rondvraagpunten commissie 15 november 2011
1. De heer Oldenborg: update stand van zaken Noordgebouw.

2. De heer Van Schie: idem + relatie van het Noordgebouw met de HOV banen.

Antwoord: de exclusieve onderhandelingen met NS Poort over de ontwikkeling van het Noordgebouw
zijn beéindigd. Inmiddels is gestart met de voorbereidingen van een tender. In de loop van 2012
worden daar resultaten van verwacht.

De inpassing van de Uithoflijn heeft ook gevolgen voor het Noordgebouw. Daar wordt op dit moment
nog op gestudeerd. In het kader van het voorlopig ontwerp van de Uithoflijn wordt daarover
gerapporteerd.

December 2011 Voortgangsrapportage Stationsgebied december 2011

3.7 Vastgoedontwikkeling Nieuwe Stationsstraat noord (Noordgebouw)

Eind 2010 zijn NS Poort en Gemeente een Uitwerkingsovereenkomst (UOK) aangegaan voor deze
ontwikkellocatie. Daarin staat 1 juli 2011 (later verlengd tot 11 oktober) als uiterste datum genoemd
om overeenstemming te bereiken over een bilaterale ontwikkelovereenkomst (BOO). Onlangs heeft NS
Poort aangegeven af te zien van de ontwikkeling van het Noordgebouw. Kortweg acht NS Poort
ontwikkeling van het Noordgebouw binnen de gestelde kaders niet haalbaar. POS gaat nu een nieuwe
marktstrategie bepalen, op grond waarvan een ontwikkelaar zal worden gecontracteerd.

15 mei 2012 Commissiebrief Stationsplein Oost met notitie over o.a. Noordgebouw (pt. 10a)

December 2012 Voortgangsrapportage Stationsgebied december 2012

- Komende maanden zal blijken of een aantal vastgoedinitiatieven (waaronder Knoopkazerne,
Leeuwensteijn, Jaarbeurspleingebouw en het Noordgebouw aan het Stationsplein) daadwerkelijk tot
overeenkomsten leiden.

- In de Bestuursrapportage Stationsgebied van mei 2012 is aangegeven dat er - ondanks de stagnatie in de
vastgoedmarkt - nog steeds belangstelling is voor het Stationsgebied. Daarbij wijzen ontwikkelaars/
beleggers op het belang van snelle procedures en flexibiliteit. Deze behoefte blijkt ook uit de gehouden
marktconsultaties van het Noordgebouw en de vastgoedontwikkeling Smakkelaarsveld.

- Noordgebouw; De ontwikkeling van het Noordgebouw wordt begin 2013 in de markt gezet. In 2013 zal
de selectie- en gunningsfase worden doorlopen.

11 december 2012 B&W Besluit Definitief Stedenbouwkundig plan Stationsplein Oost

Raadsvoorstel:

1. In te stemmen met de volgende aanpassingen (optimalisaties) van het Masterplan en het structuurplan
Stationsgebied:

- aanpassing van de straatstructuur van de nieuwe Stationstraat met een knik (voorzetgebouw als
uitwerking van het studiegebied) en knip (in plaats van een doorgaande autostraat)

- aanpassing van de straatbreedte van het noordelijk deel van de nieuwe Stationsstraat naar 28 meter (in
plaats van 33 meter) ten behoeven van de realisering van het Noordgebouw.

2. Ter invulling van het studiegebied in het Structuurplan, definitief te kiezen voor het Zuidgebouw (in
plaats van een reservering voor een fietsflat)



En vervolgens besluit het college van B&W:

3. in te stemmen met het concept definitief ontwerp van de Rabobrug inclusief nieuwe aanlanding

4. in te stemmen met het voorlopig ontwerp van de Mariaplaatsbrug.

5. in te stemmen met het definitief stedenbouwkundig plan inclusief beeldkwaliteitsplan Stationsplein-oost

15 februari 2013 Commissiebrief over definitief stedenbouwkundig plan inclusief beeldkwaliteitsplan Stationsplein
oost.

14 maart 2013 Raadsbes/uit Definitief Stedenbouwkundig plan Stationsplein Oost

1. in te stemmen met de volgende aanpassingen (optimalisaties) van het Masterplan en het Structuurplan
Stationsgebied:

- aanpassing van de straatstructuur van de nieuwe Stationstraat met een knik (voorzetgebouw als
uitwerking van het studiegebied) en knip (in plaats van een doorgaande autostraat) en

- aanpassing van de straatbreedte van het noordelijk deel van de nieuwe Stationsstraat naar 28 meter (in
plaats van 33 meter) ten behoeve van de realisering van het Noordgebouw en daarbij de maximale
bouwhoogte vast te stellen op 25 meter met accenten van maximaal 38 meter (in plaats van 45 meter)(zie
aangenomen amendement 2013 /A 8 "Stationsstraat niet te hoog" en

2. ter invulling van het studiegebied in het Structuurplan, definitief te kiezen voor het Zuidgebouw (in
plaats van een reservering voor een fietsflat).

Berap mei 2013

(blz. 5) 2. Amendement "Stationstraat niet te hoog'(2013, A8)

Dit amendement is 1:1 meegenomen in de openbare aanbesteding om te komen tot
de ontwikkeling van het Noordgebouw. Wij melden de resultaten van de gunning in de
Voortgangsrapportage van december 2013.

(blz. 22)Stationsplein oost

Met het raadsbesluit om in te stemmen met twee aanpassingen (optimalisaties) van het
Masterplan/ Structuurplan en het amendement A 8 over het Noordgebouw, zijn zowel

de ruimtelijk functionele kaders als de kwaliteitskaders voor het vastgoed en de openbare
ruimte binnen het plangebied vastgelegd

Het deelproject Stationsplein Oost zit in het DO fase. Inmiddels is in overleg met ProRail
duidelijk geworden dat de ruimtereservering voor perron 0 kan vervallen. Dit levert
aanzienlijke ruimtelijke voordelen op. De Uithoflijn kan deels op deze ruimtereservering
perron 0 worden gelegd, waarmee de plot voor het Noordgebouw aantrekkelijker wordt
en de indeling van de fietsenstalling onder Stationsplein oost verbetert. De afspraak over
het vervallen van de ruimtereservering voor perron O wordt nog geformaliseerd in de
stuurgroep rijk/ gemeente.

(blz. 26)

Noordgebouw

Met het vaststellen van het stedenbouwkundig Plan/Beeldkwaliteitsplan voor Stationsplein-
Oost c.a. zijn ook de stedenbouwkundige kaders voor het Noordgebouw vastgesteld.

Op 2 april jl. is de formele verkoopprocedure voor het Noordgebouw gestart, die moet
leiden tot een ontwikkelovereenkomst in het voorjaar van 2014. Dit vastgoedproject
combineert de verschillende functionele bouwstenen (zie hierboven) in optima forma.

De markt toont een grote interesse, gegeven de 25 vooraanmeldingen van marktpartijen.



20 juni 2013 Commissiebrief over definitief ontwerp openbare ruimte en HOV baan

" Naar aanleiding van de Raadsinformatie avond van 9 juli over het DO Stationsplein oost informeer ik u
via deze brief over de consequenties van het verschuiven van de HOV baan naar de reservering van
Perron 0.

De HOV baan op de plaats van de spoorse reservering (perron 0) is een optimalisatie van de ruimtelijke
kwaliteit aan de oostzijde van het spoor. Deze verschuiving creéert een betere plot voor het
Noordgebouw (+500m? per verdieping; totale volume afhankelijk van het aantal verdiepingen/
verdiepingshoogtel) en de fietsenstalling Stationsplein oost (+350m2 per verdieping; in totaal 1000
m?2)".

25 februari 2014 B&W besluit Verkoopprocedure gunning Noordgebouw

1. De verkoopprocedure Noordgebouw definitief te gunnen aan het consortium Dura Vermeer divisie Bouw
& Vastgoed en NIC Commercieel Vastgoed.

2. De commissie Stad en Ruimte te informeren.

14 maart 2014 Commissiebrief Verkoopprocedure gunning Noordgebouw

Berap mei 2014

2.8.6 Noordgebouw

Kortheidshalve verwijzen wij u naar onze brief aan de raadscommissie Stad en Ruimte van 14
maart 2014 met bijbehorende notitie.

2 oktober 2014 Commissiebrief voortgangsbericht uitvoeringsplanning Stationsge bied

21 april 2015 B&W besluit Ter inzage legging bestemmingsplan Noordgebouw en beantwoording
wijkraadadvies Binnenstad

1. In te stemmen met de bijgevoegde brief aan Wijkraad Binnenstad.

2. In te stemmen met ter inzage legging van het bestemmingsplan Noordgebouw, dat de ontwikkeling van
het multifunctionele Noordgebouw mogelijk maakt.

3. De wethouder Stationsgebied te mandateren om het ontwerpbestemmingsplan op ondergeschikte
punten aan te passen en/of aan te vullen voordat het ontwerpbestemmingsplan ter inzage wordt gelegd.

Mei 2015 Meerjaren Programma Stedelijke Ontwikkeling (MPSO) (voorheen BERAP) Noordgebouw (blz 37)
Het ontwerpbestemmingsplan, samen met de juridische kaders voor het te ontwikkelen gebouw, wordt de
eerste helft van 2015 ter

inzage gelegd. De bouw start waarschijnlijk medio 2016 waarna het gebouw eind 2017 gereed zal zijn.

Raadsbrief: brief van het college van B&W aan de raad.
Commissiebrief: brief van het college van B&W aan een commissie.
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Hoofdstuk 1T Inleiding

1.1 Aanleiding

De gemeente Utrecht is bezig haar Stationsgebied te herontwikkelen. De uitgangspunten hiervoor zijn
vastgelegd in het Structuurplan Stationsgebied (2006). De herontwikkeling van het Stationsgebied is gericht op
de ontwikkeling van een hoogwaardig, multimodaal openbaar vervoersknooppunt in combinatie met een
toplocatie voor werken, wonen en voorzieningen.

Tussen de openbaar vervoer terminal (OVT) en Hoog Catharijne bevindt zich het nieuw aan te leggen
Stationsplein Oost. Hiernaast ligt de nog te realiseren Stationsallee. Die laatste moet als een ruime
voetgangerspromenade en fietspad gaan functioneren en zal voor de reiziger vanuit de binnenstad zorgen
voor de oostelijke ingang van de nieuwe stationshal. In het Stedenbouwkundig Plan en Beeldkwaliteitsplan
'Stationsgebied Oost en omgeving, Utrecht' (2012) is dit principe verder uitgewerkt en wordt gesproken over
een lommerrijke Stationsallee. Aan de noord- en zuidzijde van deze allee is de ontwikkeling van
respectievelijk het Noordgebouw en Zuidgebouw voorzien.

Voorliggend bestemmingsplan heeft betrekking op het multifunctionele Noordgebouw dat plaats biedt aan de
functies detailhandel, kantoren, wonen, horeca en hotel.

1.2  Doelstelling

De hoofddoelstelling van het bestemmingsplan is de realisatie van het Noordgebouw planologisch-juridisch
mogelijk te maken.

In het plan zijn de wijzigingen in de wet- en regelgeving en het beleid van de verschillende overheden op het
gebied van de ruimtelijke ordening verwerkt. Om de uniformiteit van bestemmingen en regelgeving te
bevorderen is daarnaast aansluiting gezocht bij recent tot stand gekomen bestemmingsplannen binnen de
gemeente.
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1.3 Ligging en begrenzing plangebied

Het plangebied is gelegen aan de toekomstige Stationsallee en omvat het bouwvlak van het Noordgebouw dat
direct ten noordoosten van Utrecht Centraal Station is gesitueerd. De grens van het plangebied wordt globaal
gevormd door het openbaar gebied en de Van Sijpesteijntunnel aan de noordzijde, de toekomstige
HOV-baan en het huidige spoor aan de westzijde. De oost- en zuidzijde wordt gevormd door het openbaar

gebied van het Stationsplein Oost.
N o

o L i 1\\\\\

Afbeelding 1: Ligging Noordgebouw in luchtfoto

1.4 Vigerende bestemmingsplannen
Binnen het plangebied vigeren de volgende bestemmingsplannen:

Bestemmingsplan Vastgesteld door raad Onherroepelijk
Nieuw Hoog Catharijne 31 oktober 2013 2 oktober 2014
Smakkelaarsveld 16 mei 2013 16 oktober 2014
Stadskantoor en OV-terminal 29 juni 2010 15 maart 2011
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1.5 Leeswijzer

Hoofdstuk 2 bevat de beschrijving van de relevante beleidskaders. In hoofdstuk 3, de planbeschrijving,
worden de mogelijkheden die het plan biedt aan de toekomstige ontwikkelingen beschreven. De diverse
noodzakelijke onderzoeken ten aanzien van bijvoorbeeld milieuaspecten komen in hoofdstuk 4 aan bod.
Hoofdstuk 5 gaat in op de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan. In hoofdstuk 6 komt de juridische
toelichting op de planregels aan bod.
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Hoofdstuk 2 Relevante beleidskaders

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op het ruimtelijke beleidskader. De voorgenomen ontwikkeling moet passen
in het (toekomstig) ruimtelijk beleid. Dit beleid is grotendeels terug te vinden in het Structuurplan
Stationsgebied. Het is uitdrukkelijk niet de bedoeling in dit hoofdstuk een complete samenvatting te geven van
al het relevante beleid op de verschillende niveaus. Uitsluitend de meest relevante of nieuwe beleidskaders
zijn in dit hoofdstuk samengevat weergegeven.

2.1 Rijksbeleid

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR)

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) is op 13 maart 2012 vastgesteld en daarmee van kracht
geworden. De SVIR vervangt de Nota Ruimte en de Structuurvisie Randstad 2040. In de Structuurvisie gooit het
Rijk het roer om. Het uitgangspunt is om meer over te laten aan provincies en gemeenten: minder nationaal
belang en eenvoudigere regelgeving.

Het Rijk formuleert drie hoofddoelen om Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig te houden
voor de middellange termijn (2028):

1. Het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de ruimtelijk
economische structuur van Nederland;

2. Het verbeteren, in stand houden en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid waarbij de gebruiker
voorop staat;

3. Het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en cultuurhistorische
waarden behouden zijn.

Het Rijk wil samen met de decentrale overheden het openbaar vervoersysteem vanuit de behoefte van de
reiziger inrichten, zodat verschillende systemen van openbaar vervoer (bus, regionaal openbaar vervoer en
spoor) en het voor- en natransport beter op elkaar aansluiten. Naast de drie hoofddoelen voor een
concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig Nederland is het Rijk verantwoordelijk voor een goed systeem
van ruimtelijke ordening. Om een zorgvuldig gebruik van de schaarse ruimte te bevorderen is een ladder voor
duurzame verstedelijking geintroduceerd. Dat betekent: eerst kijken of er vraag is naar een bepaalde nieuwe
ontwikkeling, vervolgens kijken of het bestaande stedelijk gebied of bestaande bebouwing kan worden
hergebruikt en mocht nieuwbouw nodig zijn, dan zorgen voor een optimale inpassing en multimodale
bereikbaarheid.

Ladder duurzame verstedelijking

Op basis van artikel 3.1.6, tweede lid van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) moet, bij stedelijke
ontwikkelingen, de Ladder Duurzame Verstedelijking worden doorlopen. Hieronder wordt nader ingegaan op
de drie stappen van de Ladder Duurzame Verstedelijking.

Trede 1: Actuele regionale behoefte
Het Noordgebouw krijgt een gemengd programma, bestaande uit de functies detailhandel, kantoren, wonen,
horeca en hotel:

Detailhandel 5.000 m?2 bvo
Kantoor 8.800 m?2 bvo
Horeca 380 m2 bvo
Hotel 8.550 m?2 bvo
Wonen 1.100 m2 bvo
Totaal 23.830 m2 bvo
Detailhandel

Het centrum van Utrecht is een van de belangrijkste winkelgebieden van het land en kan gezien worden als
een centrale ontmoetingsplaats. De doelstelling van het programma winkelen is de positie van het centrum van
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Utrecht als toplocatie te versterken en een uitbreiding van het winkelareaal te realiseren, die nodig is vanwege
de groei van het aantal inwoners en reizigers. Gezien de groei zal het winkelareaal in het Stationsgebied
conform het Structuurplan tot 2015 met circa 45.000 m2 vvo kunnen worden uitgebreid.

Utrecht heeft een binnenstad met veel kwaliteiten. De combinatie van historiciteit, multifunctionaliteit,
centraliteit en diversiteit (in deelmilieus) bieden in verschillend opzicht unieke omstandigheden. De komende
jaren vindt in het Stationsgebied het meest omvangrijke binnenstedelijke vernieuwingsproject van Nederland
plaats. Het perspectief is goed en wordt mede gevoed door de groei van de stad en de regio.

Utrecht heeft een sterke binnenstad die beschikt over veel kwaliteit en een aantal unieke eigenschappen:

e de ligging aan het drukste OV-knooppunt van Nederland;

e de combinatie van winkelcentrum Hoog Catharijne met de historische binnenstad;

e aantrekkelijk en divers winkelaanbod en overige ondesteunende voorzieningen (horeca, cultuur en
leisure).

Utrecht heeft bovendien een bovenregionale verzorgingsfunctie waardoor het een goede markt- en
concurrentiepositie heeft. De afgelopen jaren zijn er in de Utrechtse binnenstad (buiten De Vredenburg en De
Bijenkorf) geen grote impulsen geweest op het gebied van detailhandel, waardoor bepaalde (internationale)
winkelformules nog niet in Utrecht gevestigd zijn vanwege gebrek aan vestigingsmogelijkheden.

Het is van belang dat de binnenstad van Utrecht zich kan blijven ontwikkelen, waarbij naast de pure
koopfunctie ook aandacht moet zijn voor het vergroten van de verblijfskwaliteit, beleving, multifunctionaliteit
en imago. Voor het behoud van een plek bij de top zijn ontwikkelingen nodig. Een heel belangrijke is de
verbreding en verdieping van het aanbod, het accommoderen van (nieuwe) trekkers en schaalvergroting en
het uitbreiden van de recreatieve winkelmassa. Het huidige planvolume, zoals opgenomen in het
Structuurplan, past bij de ontwikkeling en de groei die Utrecht doormaakt. De herontwikkeling en uitbreiding
van Hoog Catharijne en het Noordgebouw biedt kansen om de wenselijke en noodzakelijke uitbreiding en
kwaliteitsslag te accommoderen. Deze plannen zijn ondersteund in het beleidskader 'Ontwikkelingskader
detailhandel Utrecht 2012". Dit is onderbouwd in de Adviesnota Detailhandel die WPM in het kader van de
beleidsnota is opgesteld.

Uit het distributie-planologisch onderzoek dat in juli 2008 is uitgevoerd voor de herontwikkeling van Hoog
Catharijne blijkt dat er een forse uitbreidingsruimte is in de Utrechtse binnenstad voor niet-dagelijkse
goederen (44.000 m2 wvo) en voor dagelijkse goederen (5.400 m2 wvo). Ook blijkt hieruit dat een forse
uitbreiding nodig is als inhaalslag, omdat de kooporiéntatie op Utrecht is afgenomen. Het vervolgonderzoek
'Actuele Marktruimte Nieuw Hoog Catharijne’' van 20 maart 2012 betreft een update van voornoemd DPO. De
resultaten uit deze studie ondersteunen de conclusies uit het DPO van 2008. Uit het rapport blijkt dat er in
het middenscenario tot 2020 nog ruimte is in het centrum van Utrecht voor circa 56.000 m2 bvo detailhandel
en overige diensten. In Nieuw Hoog Catharijne is een uitbreiding met circa 35.000 m2 bvo voorzien. Verder is
er in het centrum een bestemmingsplan voor de uitbreiding van de Bijenkorf met 6.000 m2 detailhandel
vastgesteld. Er is dan nog marktruimte voor circa 15.000 m2 bvo. In voorliggend bestemmingsplan wordt
maximaal 5.000 m2 bvo detailhandel mogelijk gemaakt, deze meters maken onderdeel uit van de
detailhandel die is opgenomen in het Structuurplan (totale toevoeging van 45.000 m2 vvo).

Ook uit de Vastgoed monitor Utrecht 2013 (maart 2014) blijkt dat er in het stadscentrum nog ruimte is voor
uitbreiding van het winkelareaal. De winkelleegstand in het centrum van Utrecht is in 2013 2,8 % van het
winkelvloeropperviak. Daarmee steekt het centrum van Utrecht gunstig af tegen het landelijk gemiddelde van
7,3% leegstand. Winkelbestedingen aan non-foodartikelen staan onder druk door de gedaalde koopkracht,
het lage consumentenvertrouwen en de verschuiving naar online aankopen. Een sterk punt voor de Utrechtse
regio is de voortgaande groei van de bevolking, met name in de gemeente Utrecht. Die bevolkingsgroei schept
conform de Vastgoedmonitor ruimte voor uitbreiding van het winkelareaal, primair in het stadscentrum.

Kantoor

De provincie Utrecht heeft, in samenwerking met de betrokken regio en gemeenten, aan Stec Groep de
opdracht gegeven om de ontwikkelingen op de Utrechtse kantorenmarkt in kaart te brengen (Utrechtse
Provinciale Kantorenmarkt in balans: Naar een Kantorenstrategie, STEC-groep, oktober 2012). In
samenwerking met de verschillende partners werkt de provincie Utrecht aan een gezonde kantorenmarkt. In
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haar Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie (PRS) is aangegeven dat in principe geen nieuwe ruimte voor
kantoorgebieden is, enkele OV locaties (waaronder Utrechtse Stationsgebied) uitgezonderd.

Kwantitatief

Op basis van een markttechnische en onafhankelijke beoordeling door Stec Groep (zaken als grondposities,
afspraken met partijen, benodigde investeringen en planstatus zijn buiten beschouwing gelaten) worden de
ontwikkelingslocaties per regio beoordeeld. Er wordt op regionale schaal gekeken naar de verhouding tussen
vraag en aanbod per locatietype. Voor de regio Utrecht geldt dat het een voorraad kantoor heeft van meer
dan 4,5 miljoen m2 vvo, de grootste kantorenvoorraad van de provincie Utrecht. Tot 2020 heeft de regio
Utrecht behoefte aan het toevoegen van circa 450.000 m2 bvo nieuwe kantoorruimte. Voor de totale periode
tot 2030 gaat het om een toevoeging van circa 830.000 m2 bvo.

Het rapport is voor de meeste locaties kritisch over toevoegingen, maar specifiek over het Stationsgebied in
Utrecht staat het volgende: Stationsgebied Utrecht is een toplocatie met (inter)nationale allure en met
voldoende plancapaciteit tot 2030. Deze locatie kent zeer weinig leegstand, heeft belangrijke
kantoorgebruikers en moderne panden. Daarbij is de OV-bereikbaarheid uitstekend en is de locatie sterk
multifunctioneel door de aanwezigheid van diverse voorzieningen. De totale plancapaciteit voor het
Stationsgebied bedraagt circa 210.000 m2 bvo. Dat sluit goed aan bij de nieuwbouwbehoefte voor deze
locatie, die wordt ingeschat tussen de 200.000 en 250.000 m?2 bvo tot 2030.

Kwalitatief

Het rapport adviseert strategisch te kiezen voor de meest kansrijke segmenten op de meest kansrijke
locaties. Misschien nog wel belangrijker dan het (kwantitatieve) overaanbod aan plancapaciteit is de
kwalitatieve mismatch tussen behoefte en plannen. Juist de komende jaren is het belangrijk om
onderscheidende kantoorlocaties te ontwikkelen. Kiezen voor de juiste locatie en het toevoegen van veel
(gebieds)kwaliteit is daarbij essentieel. Het toevoegen van ‘vlees-noch-vis’ locaties zorgt tevens voor een
toename van het aanbod (en leegstand) op korte en middellange termijn. Inzet is om te kiezen voor locatie
met voldoende kwaliteit die toekomstbestendig (en daarmee duurzaam) zijn. De EER scores (Economische
Effect Rapportage) in combinatie met de locatiebeoordelingen van de belangrijkste kantoorlocaties in de
provincie leiden ertoe dat Centrum/ Stationsgebied worden beschouwd als gebieden met een hoog
toekomstperspectief voor wat betreft de ontwikkeling van kantoren.

De vastgoedmonitor Utrecht 2013 (maart 2014) bevestigt het bovenstaande kwantitatieve en kwalitatieve
beeld voor het Stationsgebied. Van de grote Utrechtse kantoorgebieden heeft het Stationsgebied de minste
leegstand (4,6%), onder het niveau van de gewenste frictieleegstand. Marktpartijen beschouwen het
Stationsgebied als verreweg het beste kantoorgebied van de stad. Op basis van vorenstaande blijkt dat
voldoende ruimte is voor mogelijk maken van realisatie van 8.800 m2 kantoor.

Hotel

Uit de Vastgoed monitor Utrecht 2013 (maart 2014) blijkt dat er in Utrecht nog behoefte is aan hotelkamers.
Met de voorziene uitbreidingsplannen (waaronder een hotel in het Noordgebouw) wordt voorzien in de vraag
naar hotelkamers.

In 2010 heeft de gemeente de ambitie geformuleerd om in de periode tot 2020 in totaal 1.000 nieuwe
hotelkamers te realiseren (Hotelnota en beleid 2010-2020, A room with a view). Het gemeentelijk beleid is
daarnaast gericht op het vergroten van de kwaliteit van het aanbod: meer kleinschalige hotels, budgethotels,
Bed&Breakfasts en 'experience hotels'. Om het beleid nader vorm te geven heeft de gemeente in 2013 het
onderzoek "Aanscherping Hotelbeleid Utrecht (Horwath HTL, oktober 201 3)" laten uitvoeren. Resultaten van
het onderzoek zijn opgenomen in de Vastgoed monitor.

Er vindt een gestage groei van het aantal hotelovernachtingen plaats, waarbij het groeitempo in de provincie
en gemeente Utrecht hoger ligt dan landelijk. De gemeente Utrecht heeft in 2012 en 2013 ongeveer 40%
meer hotelovernachtingen dan in 2001. Het Utrechtse aanbod van hotelkamers is minder snel gegroeid dan
het aantal overnachtingen. Eind 2013 heeft Utrecht een capaciteit van 1.632 hotelkamers. Inmiddels vindt een
aantal nieuwe ontwikkelingen plaats: een zekere uitbreiding met 288 kamers en concrete plannen voor nog
315 kamers. Daarmee zal de capaciteit doorgroeien naar 2.235 kamers. Volgens Horwath HTL ligt de vraag
in Utrecht in 2024 tussen 1.790 en 2.580 hotelkamers. Het middenscenario komt op 2.200 kamers. Met de
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nu bekende uitbreiding en plannen, waaronder de hotelontwikkelingen onder andere Noordgebouw (8.550
m?2 is circa 160 kamers) in het Stationsgebied, wordt in de uitbreidingsvraag volgens dit middenscenario
voorzien.

Wonen

De provincie Utrecht heeft ABF Research gevraagd een nieuwe prognose te maken van de ontwikkeling van de
bevolking, huishoudens, de kwantitatieve en kwalitatieve woningvraag 2010-2025 met een doorkijk naar
2040. Vorenstaande is gevat in het rapport 'Verkenning kwantitatieve en kwalitatieve woningbehoefte
provincie Utrecht' van februari 2011.

Uit deze prognose blijkt dat 60% van het kwantitatieve tekort aan woningen in de provincie Utrecht komt voor
rekening van het stadsgewest Utrecht. Verder blijkt dat tussen 2010 en 2025 nog behoefte bestaat aan circa
8.500 Centrum stedelijke woningen.

Kwantitatief

In de kwantitatieve prognose groeit de voorraad tussen 2010 en 2020 met gemiddeld 4.600 woningen per
jaar. De behoefte neemt toe met gemiddeld 6.000 woningen per jaar. Dit komt door de nu nog jonge
bevolkingsopbouw en een economisch aantrekkelijk klimaat dat jonge vestigers aantrekt. De lager geplande
groei van de voorraad en de groeiende behoefte zorgen in deze prognose voor een stijgend woningtekort.
Daardoor ligt het woningtekort in 2010 op 18.000 woningen en stijgt dit naar 46.000 woningen in 2025 en
naar 76.000 woningen in 2040. In relatieve zin loopt het tekort op van circa 4% in 2010 naar 8% in 2025 en
13 % in 2040.

De gemiddelde groei van het aantal huishoudens en van de gewenste voorraad is tussen 2010 en 2025 in de
hele provincie Utrecht circa 16%. De woningvoorraad groeit met 11%. Tussen 2010 en 2025 groeit het
woningtekort met circa 28.000 wat op een groei van het tekort van 250% uitkomt.

In absolute zin is het tekort in het stadsgewest Utrecht het meest omvangrijk. Het provinciale tekort bestaat
namelijk voor bijna 60% uit het tekort van het stadsgewest Utrecht. Het onderzoek toont aan dat tussen 2020
en 2025 de tekorten vooral in de stadsgewesten Utrecht en Amersfoort flink oplopen. De oorzaak van de
groei van het tekort ligt enerzijds in de sterke groei van het aantal huishoudens in het stadsgewest Utrecht en
anderzijds in de lagere groei van de woningvoorraad.

Vorenstaand beeld wordt bevestigd door de regionale woningmarktmonitor (BRU, 201 3). Daarin is
opgenomen dat de regionale woningvoorraad in de periode 2012-2030 moet groeien met 61.000 woningen
om het woningtekort niet verder te laten groeien. Voor wat betreft woonmilieus is er vooral vraag naar
centrumstedelijke, dorpse en groenstedelijke woonmilieus. Voor de gemeente Utrecht wordt uitgegaan van
een woningbouwprogramma van 27.750 woningen. Van dit programma zijn 22.750 woningen in het stedelijk
gebied gesitueerd, waarvan ongeveer de helft in de Vinex-locatie Leidsche Rijn (11.500 woningen). De
andere helft van het programma binnen de rode contouren is voorzien in diverse kleinere en grotere
projecten.

Kwalitatief

De kwalitatieve invulling van het bouwprogramma van circa 73.000 woningen (2010-2025) wordt bepaald
door de inkomensontwikkeling, de woonvoorkeuren en de vraaggestuurde beleidsoptie waarin de
woonconsument centraal staat. De vraaggestuurde benadering zorgt voor een nieuwbouwpakket dat de
doorstroming optimaliseert waardoor huishoudens ook in de voorraad optimaal bediend worden. Het
vraaggestuurde nieuwbouwprogramma toont tussen 2010 en 2025 de grootste toename in het Buitencentrum
(28.000 woningen) en het Dorpse woonmilieu (17.000). De overige woonmilieus (Centrumstedelijk,
Groenstedelijk en Landelijk wonen) zitten op een omvang rond de 8.500 nieuwbouwwoningen. Binnen het
huursegment is het programma voor de middeldurehuur het omvangrijkste (19.000), gevolgd door het dure
huursegment (13.000). In de koop is de omvang van het duurste segment (vanaf €350.000) het grootste
(19.000), gevolgd door het middeldure segment (€215.000 - €350.000; 14.000). Wordt het vraaggestuurde
programma vergeleken met het pakket gereedgekomen woningen uit het verleden dan zou in de toekomstige
nieuwbouw meer aandacht voor de huursector gewenst zijn.

Op basis van bovenstaande kan worden geconcludeerd dat zowel in kwantitatieve als in kwalitatieve zin
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behoefte bestaat aan de nieuwe woningen (1.100 m2) die mogelijk worden gemaakt in het Noordgebouw.

Horeca

Uit het Ontwikkelingskader Horeca van juni 2012 blijkt dat Utrecht in vergelijking met andere steden een
beperkt aantal horecavestigingen heeft. Dat heeft te maken met een restrictief beleid de afgelopen decennia
en het feit dat Utrecht al een decennium anticipeert op een impuls voor het voorzieningenniveau in het
Stationsgebied en Leidsche Rijn Centrum. Beiden ontwikkelen een uitgaansgebied waar detailhandel, leisure,
wonen en werken bij elkaar komen. Daar past een diverse horecastructuur bij. De in Utrecht beperkt
aanwezige grootschalige horecaconcepten kunnen hier gerealiseerd worden. Alle horecacategorieén kunnen
een plek krijgen in de twee grote ontwikkellocaties waarbij gedacht wordt aan circa 15.000 m2 in Leidsche
Rijn Centrum en 8.000 - 12.000 m2 in het Stationsgebied.

Op basis hiervan wordt geconcludeerd dat een behoefte bestaat aan de voorziene horecafunctie (380 m2) in
het Noordgebouw.

Trede 2: Bestaand stedelijk gebied

Vaststaat dat de ruimtevraag in dit geval wordt opgevangen door herstructurering van bestaand stedelijk
gebied. Het plangebied maakt deel uit van het Stationsgebied en is in het structuurplan Stationsgebied
expliciet benoemd als zwakke plek. Volgens het structuurplan Stationsgebied is het plangebied thans
openbaar gebied zonder verblijfskwaliteit. Door nieuwe functies aan dit gebied toe te voegen, wordt
bijgedragen aan het verbeteren van de leefbaarheid en de veiligheid van het stationsgebied.

Trede 3: Multimodaal ontsloten

In dit geval kan de ruimtevraag volledig worden opgevangen door openbaar gebied (zonder verblijfskwaliteit)
binnen bestaand stedelijk gebied te benutten. Dit betekent dat een beoordeling of de ruimtevraag buiten het
bestaande stedelijke gebied kan worden opgevangen op locaties die multimodaal ontsloten zijn of worden
(trede 3), hier niet meer noodzakelijk is. Echter, het is duidelijk dat dit plangebied is gelegen bovenop het
grootste OV-knooppunt van Nederland en dus bij uitstek multimodaal ontsloten is.

Conclusie

De ontwikkelingen in het stationsgebied, waaronder het Noordgebouw sluiten aan bij de ladder voor
duurzame verstedelijking en het uitgangspunt om het openbaar vervoer te optimaliseren en passen binnen de
kaders van de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte.

2.2  Provinciaal en regionaal beleid

Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie (2013-2028) en Verordening (2013)

De Provincie Utrecht heeft op 4 februari 2013 de Provinciale Structuurvisie (2013-2028) vastgesteld. Bij de
structuurvisie behoort ook een Provinciale Verordening. Hierin is aangegeven dat bij een ruimtelijk plan dat
ruimtelijke ontwikkelingen mogelijk maakt inzicht gegeven moet worden in het aantal verkeersbewegingen.

Ten aanzien van de vitale dorpen en steden heeft de provincie het volgende aangemerkt als provinciaal
belang:

» Realiseren van voldoende en op de behoefte aansluitend woningaanbod, met een accent op
binnenstedelijke ontwikkeling.

* Een vitale en innovatieve regionale economie, met voldoende en diverse vestigingsmogelijkheden.

* Optimaal gebruik van de binnenstedelijke ruimte.

* Een goede bereikbaarheid voor woon-, werk- en vrijetijds- locaties.

In de provinciale ruimtelijke structuurvisie (2013) is voor de regio Utrecht een woningbouwprogramma van
ruim 40.000 (2013-2028) woningen opgenomen, gebaseerde op mogelijke ontwikkellocaties en verwacht
ontwikkeltempo. Er wordt hierbij opgemerkt dat met dit voorgenomen programma het tekort hoog zal blijven.

Voor wat betreft woonmilieus is er vooral vraag naar centrumstedelijke, dorpse en groenstedelijke
woonmilieus. Door de toenemende vergrijzing is er een toenemende vraag naar 'nultreden'-woningen en
woningen met zorg. Voor een concurrerend vestigingsmilieu is een selectieve aanvulling van het aanbod van
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een extensiever woonmilieu in een groene omgeving van belang.

Voor de gemeente Utrecht wordt uitgegaan van een woningbouwprogramma van 27.750 woningen. Van dit
programma zijn 22.750 woningen in het stedelijk gebied gesitueerd, waarvan ongeveer de helft in de
Vinex-locatie Leidsche Rijn (11.500 woningen). De andere helft van het programma binnen de rode contouren
is voorzien in diverse kleinere en grotere projecten.

Conclusie

De ontwikkeling van het multifunctionele Noordgebouw door toedoen van herontwikkeling van binnenstedelijke
gronden in de directe nabijheid van een OV-knooppunt draagt bij aan een goed vestigingsklimaat en een
goede bereikbaarheid.

Regionale woningmarkt monitor (2013)

In de regionale woningmarktmonitor (BRU, 201 3) is opgenomen dat de regionale woningvoorraad in de
periode 2012-2030 moet groeien met 61.000 woningen om woningtekort niet verder te laten groeien:
"Afgeleid van de verwachte groei van het aantal huishoudens neemt de woningvraag in de regio toe tot
afgerond 374.400 woningen in 2030. Een 20% hogere vraag dan in het basisjaar 2012.

Om het procentueel woningtekort niet verder te laten toenemen - niet hoger dan 4,1% van de woningvoorraad
- zal de woningvoorraad mee moeten groeien naar 359.600 woningen in 2030. Dat zou betekenen dat de
regionale woningvoorraad in de periode 2012-2030 met 61.000 woningen moet groeien".

Conclusie
Met de woningbouw die mogelijk wordt gemaakt in het Noordgebouw wordt bijgedragen aan de gewenste
toevoeging van woningbouw in de regio Utrecht.

Regionaal Verkeers- en Vervoerplan 2005-2015

Het Bestuur Regio Utrecht (BRU) is als Kaderwetgebied verantwoordelijk voor het regionale verkeers- en
vervoerbeleid in de Utrechtse regio. Vanwege voortdurende veranderingen in economie en verkeer is het
nodig het beleid eens in de één a twee jaar bij te stellen. Daarnaast is het BRU op grond van de Planwet
verkeer en vervoer verplicht om een Regionaal Verkeers- en Vervoerplan (RVVP) op te stellen. Het BRU werkt
daarbij nauw samen met provincie en gemeenten.

Het Regionaal Verkeers- en Vervoerplan concentreert zich rond drie thema's: bereikbaarheid, veiligheid en
leefbaarheid. Het BRU pleit voor 'beheerste mobiliteit', in overeenstemming met de 'beheerste dynamiek' die
het BRU voor ogen staat in het Regionaal Structuurplan. Dit betekent dat het BRU zich uitspreekt tegen het
ongelimiteerd faciliteren van de vraag naar verkeer en vervoer en uitdrukkelijk kiest voor selectieve
bereikbaarheid.

Conclusie:

De beoogde herontwikkeling van het Stationsplein Oost, met het Noordgebouw, maakt onderdeel uit van de
integrale (gebiedsgerichte) herontwikkeling van het gehele Utrechtse Stationsgebied. Gezien de uitstekende
bereikbaarheid van het plangebied en de voorgenomen kwaliteitsimpuls ligt het bestemmingsplan in lijn met
de ingezette beleidslijn uit het Regionaal Verkeers- en Vervoerplan.

Beleidsprogramma  Vrije Tijd 2009-2012 (2009)

De provincie Utrecht wil met het Beleidsprogramma Vrije Tijd 2009-2012 de positie van Utrecht als
publieksbestemming voor vakanties, dagtochten en zakelijk toerisme versterken. Het programma is
uitgewerkt in drie programmalijnen:

1. versterking van het cultuur- en zakelijk profiel
2. versterking van de vitaliteit van de vrijetijdsbranche
3. verbetering van de ruimtelijke kwaliteit

Het beleidsprogramma benoemt zes thema's, waarbij projecten zijn geclusterd:
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e Marketing en promotie: professionalisering van de bovenlokale marketing- en promotiefunctie. Stichting
Utrecht Toerisme & Recreatie (UTR) geldt als de belangrijkste uitvoerder van marketing- en
promotietaken van de provincie;

* Evenementen: focus van het evenementenbeleid richt zich op evenementen in de zogenoemde
categorieén 1 (bijv. de Vrede van Utrecht, het Europees Jeugd Olympisch festival 201 3) en categorieén
2(evenementen door derden gedrganiseerd, zoals het Filmfestival en de Jaarbeurs Marathon);

e Merklocaties: Utrecht sterker neerzetten als vernieuwende historische bestemming door het
onderscheidend aanbod van cultuurtoppers in stad en regio de komende jaren meer te benadrukken;

e Innovatie en monitoring: verhogen van de innovatiegraad van de Utrechtse economie en zo een grotere
economische groei te bewerkstelligen;

e Recreatie in landelijk gebied: verder versterken van de toeristisch-recreatieve kwaliteiten om zoveel
mogelijk aan de toerstisch-recreatieve behoefte van de inwoners en bezoekers te kunnen voldoen.
Hiervoor is een kwantitatieve en vooral kwalitatieve inhaalslag nodig;

e Recreatieve routes: uitvoering van landelijke routenetwerkprojecten, boerenlandroutes en regionale
routenetwerken. De regionale routenetwerken haken zoveel mogelijk aan op kooppunten en bestaande
regionale netwerken.

Conclusie:

Met de herontwikkeling van het Noordgebouw waarin tevens horeca en hotelvoorzieningen gerealiseerd
worden, zal de ruimtelijke kwaliteit en belevingswaarde van het gebied toenemen. Dit draagt bij aan de
versterking van het toerisme.

2.3 Gemeentelijk  beleid

Structuurvisie Utrecht 2015-2030 (2004)

Een belangrijk aspect van gemeentelijk beleid is de Structuurvisie Utrecht 2015-2030. Voor de stad Utrecht is
op 1 juli 2004 de Structuurvisie Utrecht 2015-2030 vastgesteld. In de structuurvisie zijn de gewenste
toekomstige ruimtelijke ontwikkelingen van de stad Utrecht beschreven.

Plangebied
Stationsplein Oost is op het ontwikkelingsbeeld 2015 aangeduid als 'centrum stedelijk milieu'. Het betreft in

functioneel opzicht een gemengd stedelijk milieu waarbij een hoge mate van multifunctionaliteit wordt
nagestreefd. Onder andere, wonen, maatschappelijke en zakelijke dienstverlening, kantoren en
centrumstedelijke detailhandel worden in de betreffende gronden mogelijk gemaakt. Een Hoogwaardig
Openbaarvervoersontsluiting is daarbij van groot belang.

Conclusie

De ontwikkeling van het Noordgebouw die middels dit bestemmingsplan planologisch-juridisch wordt mogelijk
gemaakt past binnen de Structuurvisie Utrecht aangezien de meest voorname doelstellingen overeenkomen:
realiseren van multifunctionaliteit en ontsluiting middels HOV.

Hoogbouwvisie 'Waar wel en waar niet hoog bouwen in Utrecht' (2005)

De doelstelling van de hoogbouwvisie is het leveren van een toetsingskader voor hoogbouwplannen, door ten
eerst na te gaan wat de mogelijke bijdrage is die hoogbouw kan leveren aan de ontwikkeling van Utrecht, en
ten tweede door het geven van een visie op de meest (on)wenselijke locaties voor hoogbouw.

In het Wensbeeld 2030 is de stad opgedeeld in een drietal categorieén:

a. De Binnentuinen: deze categorie bevat een subcategorie “laag” met een basis van 9 meter en een
subcategorie “hoog” met een basis van 15 meter, beiden met de mogelijkheid tot incidentele accenten tot
(in principe) het dubbele van de omliggende bebouwingshoogte;

b. De Centrale Zone: de basismaat bedraagt in dit gebied 15 of 30 meter. Er zijn accenten tot in het
dubbele van de omliggende bebouwingshoogte mogelijk. In een beperkt zoekgebied, kunnen incidentele
accenten van 60 tot 80 meter worden geplaatst;

c. De Brandpunten: de maximale bouwhoogte bedraagt 90 meter, respectievelijk een niet
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gemaximaliseerde hoogte (Stationsgebied respectievelijk centrum Leidsche Rijn).

Conclusie:

Het plangebied Noordgebouw ligt in het gebied dat in de hoogbouwvisie is aangeduid als de 'Centrale zone'.
De Centrale Zone biedt de vereiste randvoorwaarden om een goed milieu voor hoogbouw te creéren. Dat zijn
in ieder geval vanuit bereikbaarheidsoogpunt de meest aangewezen locaties voor ruimtelijk functionele
ontwikkelingen. De hoogten zoals wordt gerealiseerd bij het Noordgebouw past binnen de Hoogbouwvisie, zie
hiertoe ook nog Structuurplan Stationsgebied in paragraaf 2.4.

Verordening op de archeologische monumentenzorg (2009)

Het gemeentelijk archeologiebeleid heeft tot doel bij te dragen aan de historische beeldvorming over Utrecht
en zijn bewoners. Om dit doel optimaal te verwezenlijken vervult de gemeentelijke archeologische dienst een
actieve rol. In het gemeentelijk archeologiebeleid wordt afhankelijk van de archeologische waarde, danwel de
archeologische verwachtingswaarde zowel naar boven als naar beneden afgeweken van de algemene
vrijstelling voor het uitvoeren van archeologisch onderzoek.

In de op de gemeentelijke archeologische waardenkaart aangeduide gebieden waar een
onderzoeksverplichting geldt zal van toekomstige initiatiefnemers tot bodemverstorende activiteiten een
inspanning gevraagd kunnen worden om resten uit het verleden op te sporen en zo nodig veilig te stellen.
Binnen deze gebieden gelden voor bepaalde ingrepen en activiteiten een aantal vrijstellingen. Voor nadere
informatie omtrent het aspect archeologie wordt verwezen naar hoofdstuk 4.

Woonvisie 2009-2019: Wonen in een sterke stad (2010)

In de Visie Wonen 2030 en daarop volgend de Woonvisie 2009-2019 zijn kaders geschetst voor het
woonbeleid voor de gemeente Utrecht op de lange termijn. In het Actieprogramma Wonen is de kwantitatieve
woningbouwopgave geformuleerd.

De woningbehoefte in Utrecht is veel hoger dan het aanbod. In deze nota worden de prioriteiten benoemd die
de gemeente stelt om de enorme druk op de Utrechtse woningmarkt het hoofd te bieden. Naast verruiming
van het aanbod door nieuwbouw in Leidsche Rijn en Rijnenburg, wil de gemeente ook de kwaliteit van de
woningen in de bestaande stad verbeteren.

Binnen dezelfde woonmilieus kunnen mensen met uiteenlopende leefstijlen wonen. De woonvisie geeft daarom
aan dat bij de invulling van concrete woningbouwprojecten rekening gehouden moet worden met die
verschillende leefstijlen op grond van woonbelevingsgroepen. Diversiteit in het aanbod is daarbij van belang,
zodat het voor alle doelgroepen mogelijk is om een passende woning te vinden. Maatwerk in programma en
locatie is bij nieuwe woningbouw gewenst.

Conclusie
Zowel in kwantitatieve als in kwalitatieve zin bestaat behoefte aan de nieuwe woningen (1.100 m2) die
mogelijk worden gemaakt in het Noordgebouw.

Afsprakenkader  kantoorontwikkelingen  2008-2015 en Kantorenstrategie 2012

Om helderheid te scheppen over de stedelijke ontwikkelingsstrategie is het Afsprakenkader
Kantoorontwikkelingen 2008-2015 en de Kantorenstrategie opgesteld. Hierin zijn de hoofdlijnen en bindende
afspraken vastgelegd voor de ontwikkeling van kantoren in de stad Utrecht. Zo is voor ontwikkelaars,
beleggers en kantoorgebruikers duidelijk op welke locaties er kantoren bijgebouwd mogen worden, om welke
soort kantoren het daarbij gaat en hoeveel.

Het karakter van de kantorenmarkt is in de laatste jaren sterk veranderd van een groeimarkt naar een
verplaatsingsmarkt. Op sterke locaties in de stad is nog steeds vraag naar nieuwbouw. Maar op minder goede
locaties is het aanbod groter dan de vraag. De stad Utrecht voert al vele jaren een restrictief kantorenbeleid
en staat in hoofdzaak alleen nieuwbouw toe op drie sterke locaties: Papendorp, Leidsche Rijn Centrum en het
Stationsgebied. Buiten die drie locaties gaat de gemeente traditioneel zeer terughoudend om met nieuwbouw
en uitbreiding. Op locaties waar de leegstand toeneemt is uitbreiding van kantoorruimte niet aan de orde
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maar spant de gemeente zich juist in om kantoorruimte te transformeren naar een andere functie. Om de
kantorenmarkt in Utrecht gezond te houden, heeft het college van burgemeester en wethouders besloten
selectiever nieuwe kavels uit te geven. De focus is gericht op behoud van een gezonde markt voor de
bestaande kantoren en op transformatie van leegstaande gebouwen. Het college wil kritisch selecteren waar
de komende jaren kantoorbouw mag plaatsvinden. De drie belangrijkste prioritaire locaties hebben elk hun
eigen profiel:

e Het Stationsgebied als grootstedelijke locatie;
e De strook langs de Rijksweg A2 in Leidsche Rijn Centrum, bij het nieuwe NS-station;
e Het zuidelijke deel van Papendorp voor middelgrote kantoren.

Conclusie:
Het Noordgebouw in het Stationsgebied is een geschikte locatie voor de beoogde kantoorontwikkeling, waarbij
wordt aangesloten bij het afsprakenkader kantoorontwikkeling.

Ontwikkelingskader Horeca Utrecht 2012 (2012)

De doelstelling van het ontwikkelingskader is het formuleren van de richting waarin, en de kaders waarbinnen,
de horecasector zich kan ontwikkelen in de stad Utrecht. Voor de verschillende gebieden wordt uitgegaan van
profielgebieden. Voor het bestemmingsplangebied is het profiel 3 'Stationsgebied/Jaarbeurs' van toepassing.
Het ontwikkelingskader zegt hierover:

'Dit moderne stationsgebied zal alle grootsteedse functies met elkaar combineren. Naast een
vervoersknooppunt, zal het een stedelijk woonmilieu bieden, groeit hier een leisure hotspot met hotels, beurs,
congres, theater, casino, bioscopen en eigentijdse leisurefuncties voor het winkelend publiek. Duizenden
mensen zullen er wonen, tienduizenden zullen hier werken, miljoenen zullen er recreéren. De markt voor
horeca moet hier ruimte krijgen. Hier redeneren we niet vanuit straten of pleinen, maar vanuit categorieén,
looplijnen en een maximum aan de totale omvang van horeca in het gebied.

In het profielgebied is maximaal 12.000 m2 horeca mogelijk in de horeca-categorieen A, B, C, D1 en D2. De
Nieuwe Stationsstraat vanaf Vredenburg / Smakkelaarsveld naar Moreelsepark/ Mariaplaats is als looplijn en
goede vestigingslocatie voor horeca aangegeven.

Conclusie
In het Noordgebouw zijn Horeca- en hotelvoorzieningen voorzien wat op basis van vorenstaand
ontwikkelingskader als passend wordt beschouwd.

Beleidsnota Hotels Utrecht 2010 - 2020, A Room with a View

Op dit moment telt de stad circa 1.400 hotelkamers. De hotelbranche speelt een belangrijke rol in de
Utrechtse ambities op het gebied van kennis en cultuur. Utrecht wil vooral bijzondere kwaliteiten toevoegen en
biedt ruimte voor kleinschalige hotels, low budget hotels, bed & breakfasts en hotels die een uniek concept
aan het hotelaanbod toevoegen (zogenaamde 'experience hotels'). De realisatie daarvan is minder
locatiegebonden. Grotere hotels kunnen in Leidsche Rijn Centrum, Papendorp en in het Stationsgebied
gerealiseerd worden. Utrecht verwacht de komende 10 jaar zowel meer zakelijke bezoekers als individuele
toeristen naar de stad te trekken met aantrekkelijke evenementen, groei van de zakelijke dienstverlening en
een uitgebreid cultureel voorzieningenniveau en programma.

Conclusie:
Met dit bestemmingsplan wordt een nieuw hotel mogelijk gemaakt. Dit past in het hotelbeleid, waarin is
aangegeven dat in het Stationsgebied (grotere) hotels gerealiseerd kunnen worden.

Ontwikkelingskader Detailhandel 2012 (2012)

Het Ontwikkelingskader Detailhandel 2012 beschrijft de wijze waarop de gemeente nu en in de komende
jaren de totstandkoming van detailhandelsplannen wil begeleiden, faciliteren en toetsen. Daarnaast beschrijft
dit kader hoe de gemeente wil omgaan met ontwikkelingen in de bestaande winkelgebieden. Het is een
algemeen beleidskader op basis waarvan specifieke gebieden en plannen op maat ontwikkeld en beoordeeld
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kunnen worden.

Utrecht kent een zorgvuldig opgebouwde en redelijk fijnmazige voorzieningenstructuur. De huidige
winkelstructuur die op basis van een strakke regie en planologie tot stand is gekomen, wordt daar waar
mogelijk ook behouden. Daarbij wordt uitgegaan van een ruimtelijke concentratie. Bij een concentratie van
winkels ontstaat een meerwaarde voor de betreffende bedrijven. De bedrijven kunnen profiteren van elkaars
nabijheid, aantrekkingskracht en gemeenschappelijke faciliteiten.

Utrecht heeft een duidelijke hiérarchische winkelstructuur. Het Utrechtse centrum, een combinatie van de
historische binnenstad en Hoog Catharijne met het Stationsgebied vervult hierbij de meeste centrale rol (en in
de nabije toekomst aangevuld met Leidsche Rijn Centrum), gevolgd door de stadsdeelcentra.

Door de bevolkingsgroei en de economische groei van onze stad, zijn er kansen om vernieuwing te realiseren.
Ondanks dat trends en ontwikkelingen een somber perspectief schetsen voor fysieke winkelmeters. Voor
verschillende centrumgebieden biedt dit verschillende kansen. Het oorspronkelijke centrumgebied krijgt de
komende jaren een stevige impuls met de ingrepen in het Stationsgebied, het Postkantoor en de uitbreiding
van de Bijenkorf. Om deze vernieuwende plekken in het centrum alle kans te bieden zich goed te ontwikkelen
is aanpak van de kwaliteit van de openbare ruimte als belangrijkste verbindende element noodzaak. De
komende vijftien jaar is er echter nog sprake van een “bouwput” en gaat alle aandacht naar een dragelijke
tijdelijke situatie. Uiteindelijk geeft de combinaties en veelheid aan functies rondom een sterk knooppunt van
openbaar vervoer ons goud in handen, wat we met deze enorme actualisatie en moderniseringsslag kunnen
verzilveren.

Conclusie:
Door de ontwikkelingen van in het stationsgebied onstaat er een kwaliteitsverbetering op het gebied van
detailhandel. Vestiging van detailhandel in het Noordgebouw past binnen ontwikkelingskader Detailhandel.

Bomenbeleid Utrecht

Een van de belangrijkste doelen van het Utrechtse bomenbeleid is een samenhangende bomenstructuur voor
de stad te verbeteren en te ontwikkelen, gebaseerd op cultuurhistorische, ruimtelijke en ecologische
uitgangspunten en milieu.

Voor 2030 zet de gemeente in op het behoud en de ontwikkeling van de bomenstructuur. Dit zal gebeuren
door twee beleidsdoelstellingen:

e Waar mogelijk ontbrekende bomen in de bomenstructuur aanvullen om zo een samenhangende structuur
te creéren. Dat betekent bij de ruimtelijke plannen in de komende jaren bezien waar bomen kunnen
worden toegevoegd om zo de bomenlanen en pleinen te completeren. Daarnaast bij ingrepen in de
huidige structuur op basis van een goed programma van eisen de structuur weer aanvullen;

e De bomenstructuur verder verbeteren door extra zorg aan beheer en onderhoud te besteden. Dit kan
resulteren in extra zorg bij aanplanting van bomen, bij groeiplaatsen van oudere bomen, bij de
verzorging van de bomen in de jeugdfase en bij bomenziekten.

Sinds 1 januari 2007 kennen alle gemeentelijke ruimtelijke plannen in de stad een bomenparagraaf. De
bomenparagraaf biedt vanaf het begin en in alle fasen van een planproces de mogelijkheid een
belangenafweging te maken over de gevolgen van een ruimtelijk plan voor bomen.

Conclusie:
De planontwikkeling gaat niet ten koste van het bomenbestand. Op het Stationsplein Oost is bovendien in het
openbaar gebied ruimte gereserveerd voor realisatie van nieuwe groenelementen.

Nota externe veiligheid

Uitgangspunt is dat de stad in ontwikkeling is en daarvoor ruimte nodig heeft. Deze nota gaat in op het beleid
van de gemeente Utrecht over de beheersing van risico's als gevolg van inrichtingen die met gevaarlijke
stoffen werken en het vervoer van gevaarlijke stoffen. De gemeente Utrecht kiest er daarbij voor om niet
wezenlijk af te wijken van de veiligheidseisen die vermeld staan in de risiconormering van de Rijksoverheid.
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Wel spreekt de gemeente Utrecht zich nadrukkelijk uit over de richtwaarde voor het plaatsgebonden risico
(voor beperkt kwetsbare objecten) en de oriéntatiewaarde van het groepsrisico. Utrecht respecteert zowel die
richtwaarde als die oriéntatiewaarde en zal slechts in bijzondere gevallen afwijken van deze waarden.

De beleidskeuzes hebben betrekking op nieuwe situaties, waarin een risicobron zich vestigt of uitbreidt, of
een risico-ontvanger, zoals een woning, wordt gebouwd. Daarnaast wordt in deze nota aangegeven op welke
wijze Utrecht de veiligheidsrisico's wil beheersen die zij kan beheersen.

Conclusie voor bestemmingsplan
Aan de ambities ten aanzien van de richtwaarde en de oriéntatiewaarde wordt in het plan voldaan. De
beleidskeuzes uit de nota geven geen beperkingen voor het plangebied.

Ambitiedocument  'Utrecht: Aantrekkelijk en Bereikbaar' (2012)

De gemeente wil van Utrecht dé fiets- en OV-stad van Nederland maken. De introductie van een tramnetwerk
in de stad vormt hiervan de motor. Ondanks een forse binnenstedelijke verdichting dient de groei van de
automobiliteit te halveren. In de openbare ruimte wil de gemeente een kwaliteitssprong realiseren.

Het Ambitiedocument bevat de mobiliteitsambities van Utrecht en geeft richting aan het mobiliteits- en
verkeersbeleid van de gemeente tot 2030. Voor het autoverkeer past het Ambitiedocument de volgende
principes toe:

a. doorgaand autoverkeer hoort thuis op de Ring (de ringstructuur van Utrecht, A2, A12, A27);

b. wijkgebonden autoverkeer mag rijden in de stad;

c. in het centrumgebied hoort alleen centrumgebonden autoverkeer.

Het ambitiedocument zet in op het terugbrengen van de overlast van het busverkeer in de stad en het
verbeteren van de leesbaarheid van het openbaar vervoer voor bezoekers. Ruimte voor groei van het aantal
bussen rond de OV-terminal ontbreekt. Daarom is gekozen voor het vergaand bundelen en concentreren van
OV-stromen in de stad en waar mogelijk het vertrammen van verbindende OV-corridors.

Het Ambitiedocument wordt verder uitgewerkt in onder andere het Mobiliteitskader. Hierin worden de
concrete maatregelen voor de infrastructuurnetwerken van de fiets, openbaar vervoer en autoverkeer nader
uitgewerkt. Dit Mobiliteitskader zal te zijner tijd het GVVP vervangen.

Conclusie:
Het plangebied Noordgebouw heeft geen invloed op de meest optimale inpassing van de verschillende
HOV-routes in de directe nabijheid.

2.4  Specifiek beleid voor het Stationsgebied

Masterplan Stationsgebied

Het Masterplan Stationsgebied biedt het kader voor de ontwikkelingen in het stationsgebied voor een periode
tot circa 2020. Het masterplan is een vertaling van Visie A 'Stadshart verruimd' waarvoor een meerderheid
van de Utrechtse kiezers in een raadplegend referendum in 2002 heeft gekozen. Eigenschappen van die visie
zijn met name twee hoofdroutes van oost naar west, een verbouwd Muziekcentrum aan het Vredenburg, een
ondertunneld Westplein en een rustige Catharijnesingel.

De doelstelling is een sterk logistiek knooppunt, hoogwaardige openbare ruimte, architectuur van hoge
kwaliteit en intensief ruimtegebruik te ontwikkelen die hun bijdrage leveren aan het nieuwe centrum van
Utrecht, dat bewoners, reizigers, winkelend publiek en werkenden beleven als prettig, schoon en veilig.

Conclusie:
De ontwikkeling van het Noordgebouw past in de visie van het Masterplan.

Structuurplan Stationsgebied (2006)
Het structuurplan Stationsgebied is de juridische vertaalslag van het Masterplan voor het Stationsgebied uit
2003, inclusief de bijbehorende actualisatie uit 2004. De aanpak van het stationsgebied is gericht op de
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ontwikkeling van een hoogwaardig, multimodaal openbaar vervoersknooppunt in combinatie met een
toplocatie voor werken, wonen en voorzieningen.

De aanpak van het stationsgebied is gebundeld in twee zones, die de dragers zijn van de ontwikkelingen: de
Centrumboulevard en de Stadscorridor.
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Afbeelding 2.1: Structuurplankaart Stationsgebied

Centrumboulevard

De Centrumboulevard loopt van het Jaarbeursterrein tot het Vredenburg door de OV-terminal en Hoog
Catharijne. De Centrumboulevard geeft samenhang en identiteit aan de gebieden en draagt bij aan de
optimalisering van de wisselwerking tussen openbare en private ruimte. In de Centrumboulevard is de
functiemenging complexer. Hoog Catharijne wordt geintensiveerd, waarbij er veel aandacht is voor de
wisselwerking met openbare ruimte.

Stadscorridor

De Stadscorridor verbindt de westelijke delen van de stad met het Stationsgebied en loopt vanaf Leidsche Rijn
tot het Vredenburg. De overheersende functies aan de Stadscorridor zijn wonen, winkelen, cultuur en publieke
functies, zoals kantoren. De corridor vormt een (HOV)route met functies voor de stadsbewoners. Het
Vredenburg, het Smakkelaarsveld, de strook rond het spoor, het Westplein en de Kop van Lombok worden
met elkaar verbonden door kwaliteiten te herstellen en nieuwe betekenissen aan de diverse plekken te geven.
Belangrijk is de keuze om bestaande sterke identiteiten hiervoor in te zetten. De dominante functies van de
Stadscorridor zijn wonen, winkelen en cultuur. Publieke functies als het Muziekpaleis, het Stadskantoor, de
bibliotheek en een moskee bevinden zich langs deze route. Zo wordt een stedelijke, eenduidige route
gecreéerd gericht op de inwoners van Utrecht en met functies die primair de stadsbewoners nodig hebben.
Het begeleiden van de route met deze nieuwe functies en woningen zorgt bovendien voor een grotere sociale
veiligheid.

De gewenste bouwhoogten zijn aangegeven in onderstaande figuur. Het Noordgebouw ligt in zone M en L.
Hier zijn respectievelijk basishoogten van 25 meter met accenten tot 45 m en basishoogten van 45 meter,
met accenten tot 90 meter mogelijk.
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Afbeelding 2.2: Hoogteschalenkaart Structuurplan Stationsgebied

Voor een goede wisselwerking tussen openbare ruimte en gebouwen is de kwaliteit van de plint van essentieel
belang. In het Structuurplan worden daartoe een aantal eisen gesteld. Van belang is dat er op de begane
grond publieksfuncties worden gerealiseerd. Verder worden er eisen gesteld aan de vormgeving van entrees
en dergelijke.

Het Noordgebouw ligt tussen de Centrumboulevard en de Stadscorridor in en past binnen de bouwvlakken
van het Structuurplan.

Conclusie:

Het bestemmingsplan Noordgebouw maakt een ontwikkeling mogelijk die is voorzien in het Structuurplan
Stationsgebied. Het zorgt voor een toename van functiemenging in het hoogstedelijke Stationsgebied en zorgt
voor een verbetering van de kwaliteit van de openbare ruimte.

Amendement Stationsstraat niet te hoog (2013/ AO08)

Ter bespreking van het Definitief Stedenbouwkundig plan Stationsplein Oost is het amendement Stationsstraat
niet te hoog aangenomen (zie bijlage Amendement 8 Stationsstraat niet te hoog, 14 maart 201 3). Dit heeft
geleid tot een aanpassing van de kaders uit het Structuurplan.

¢ Aanpassing van de straatstructuur van de nieuwe Stationsstraat met een knik en knip;

¢ Aanpassing van de straatbreedte van het noordelijk deel van de nieuwe Stationsstraat naar 28 meter (in
plaats van 33 meter) ten behoeve van de realisering van het Noordgebouw en daarbij de maximale
bouwhoogte vast te stellen op 25 meter met accenten van maximaal 38 meter (in plaats van 45 meter).

Conclusie:
De bouwhoogte van het Noordgebouw vanaf maaiveld is 25 meter, waarbij hoogte-accenten tot 38 meter
vanaf maaiveld zijn mogelijk gemaakt.

Op de verbeelding van het bestemmingsplan Noordgebouw is vanwege het verloop van het peil bij het
plangebied en aangrenzende verhoogde maaiveld van het Stationsplein Oost ervoor gekozen de maximale
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bouwhoogte niet te relateren aan het maaiveld, maar aan NAP. Gezien het verschil tussen maaiveld en NAP
van +3,5 meter komt de maximale bouwhoogte van het Noordgebouw in het bestemmingsplan uit op een
basishoogte van (25 meter + 3,5 meter =) 28,5 meter (NAP) en hoogteaccenten tot (38 meter + 3,5 meter
=) 41,5 meter (NAP). Hiermee is de systematiek van bouwhoogten tevens consistent met het aangrenzende
bestemmingsplan Nieuw Hoog Catharijne (inclusief Paviljoen en Stationsplein Oost) waarbij de bouwhoogten
ook zijn gerelateerd aan NAP.

Ten overvloede wordt opgemerkt dat de bestemmingsplantechnische correctie van de bouwhoogte louter een
juridische relevantie heeft. De bouwhoogte bezien vanaf maaiveld voor het Noordgebouw blijft een
basishoogte van 25 meter met hoogteaccenten tot 38 meter houden.

2.5 Conclusie
De voorgenomen ontwikkeling van het Noordgebouw past binnen het rijks-, provinciaal, regionaal en

gemeentelijk beleid.
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Hoofdstuk 3  Planbeschrijving

3.1 Stedenbouwkundig plan

Het Noordgebouw maakt onderdeel uit van de integrale herontwikkeling van het Stationsplein Oost. Het
college (december 2012) en de Gemeenteraad (maart 2013) hebben het Stedenbouwkundig Plan en
Beeldkwaliteitsplan Stationsplein Oost en omgeving vastgesteld waarin de uitwerking van de ruimtelijke
uitgangspunten is vastgelegd.

De Stationsallee (Nieuwe Stationsstraat) wordt vanuit het centraal station de hoofdentree van de stad Utrecht.
Het gebied wordt getransformeerd naar een prettig, levendig en typisch Utrechts voetgangersmilieu met een
uitstraling die past bij deze nieuwe rol. De Stationsallee rijgt in noord-zuid richting de stadscorridor en
centrumboulevard aaneen (zie figuur 3.1). Het is de manier voor een groot aantal fietsers en voetgangers om
het station te bereiken, maar biedt ook ruimte aan taxi’s en het brengen en halen van bezoekers/ reizigers
met de auto. Het verknoopt op een geleidelijke manier het Utrechtse maaiveld met het verhoogde
stationsniveau zodat de continuiteit van het openbaar gebied wordt verduidelijkt. Dit wordt ondersteund door
zoveel mogelijk continuiteit in gevels en rooilijnen te brengen. De gebouwen voegen zich naar de schaal die
ligt tussen de binnenstad en het westelijke stationsgebied. Een en ander met in acht neming van het
amendement Amendement 'Stationsstraat niet te hoog' (2013/ A08) zoals beschreven in paragraaf 2.4.

Voor de Stationsallee gelden drie belangrijke uitgangspunten:

1. Kwalitatief hoogwaardig entreegebied voor het station

De opgave voor het entreegebied bij het station is tweeledig: enerzijds moet iedereen die lopend of fietsend
vanuit de binnenstad komt op een natuurlijke wijze naar het station worden geleid en bezoekers moeten
vanuit het station op een makkelijke manier de binnenstad kunnen vinden. Anderzijds moet het entreegebied
zowel ruimtelijk als programmatisch een allure en levendigheid hebben die past bij het grootste
passagiersknooppunt van Nederland. Dit wordt bereikt door stationsbebouwing met icoonwaarde, de kwaliteit
en programmering van de nieuwe bebouwing en samenhang in de buitenruimte.

2. Levendige straat

Hierbij is het van belang dat het programma zichtbaar is. Er wordt gestreefd naar actieve doorlopende plinten
met uitnodigend programma en entrees aan de straatzijde. Belangrijk voor de Stationsallee is een royale maat
van 28m aan de noordzijde en het ontbreken van doorgaande verkeersstructuur waardoor het een mengvorm
wordt tussen plein en straat.

3. Grootstedelijke  kwaliteit

Het entreegebied van Utrecht Centraal verdient een ruim opgezette grootstedelijke kwaliteit. De gebouwen
dragen hier in hoge mate aan bij. De doorlopende plinten zorgen voor activiteit in het stationsgebied en een
aansluiting bij de menselijke maat. Bovendien zorgen zij ervoor dat de gebouwen op een eenduidige manier
de ruimte begrenzen.

huidig plangebied en omgeving samenhang en continuiteit elke verbinding heeft zijn eigen kwaliteit
* ongedsfiniserd * heoogwaardige entres van en * herstellen

schaallocs naar het station * verbinden

“kaal * levendige betekenis geven

‘functieloos’ *  grootstedelijke kwaliteit
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Afbeelding 3.1 Uitgangspunten stedenbouwkundig plan

De wanden van de Stationsallee worden gevormd door de bebouwing van Hoog Catharijne, het
Stationsgebouw, de Inktpot, de bebouwing op het Smakkelaarsveld en het Noordgebouw en Zuidgebouw.
Hierbij vormen de entree van Nieuw Hoog Catharijne, het Stationsgebouw, de Inktpot en de bebouwing op het
Smakkelaarsveld de beeldbepalende bebouwing (zie figuur 3.2). De bovenbouw van (Nieuw) Hoog Catharijne,
Noordgebouw en Zuidgebouw hebben een ondergeschikte rol met een verticale geleding, fijnere korrel en een
plint met diverse publiek aantrekkende functies.

Centraal in de Stationsallee, ter hoogte van de entree van het Stationsgebouw en de entree van Nieuw Hoog
Catharijne wordt een verhoogd Stationsplein gerealiseerd. Onder het Stationsplein wordt voorzien in een
fietsenstalling. Het verhoogde Stationsplein loopt geleidelijk over in de Stationsallee aan de noord- en
zuidzijde.

Afbeelding 3.2 Beeldbepalende bebouwing Stationsallee (groen)
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3.2 Het Noordgebouw

Het Noordgebouw wordt een multifunctioneel gebouw en bestaat uit wonen, hotel, kantoor, horeca en
detailhandel. Het Noordgebouw vormt een samenhangend geheel en is alzijdig met toegankelijke plinten aan
de openbare ruimte. De entrees zijn helder vormgegeven en sluiten aan op de Stationsallee, die hier 28
meter breed is. De entree van de Noordertunnel is in het gebouw opgenomen als nevenentree voor het
station. Door te kiezen voor één vloerlaag die aansluit op het verhoogde Stationsplein Oost ontstaat er een
goed in te delen dubbele plinthoogte aansluitend op het lager gelegen maaiveld en een goed in te delen
enkele plinthoogte op het verhoogde Stationsplein Oost niveau.

De bouwhoogte is passend binnen de kaders die zijn vastgelegd in het amendement. De kop van het
Noordgebouw aan het Smakkelaarsveld krijgt een hoogteaccent van 38 meter boven maaiveld en vormt
hierdoor een herkenbare geleiding vanuit het centrum naar het station. De kop van het Noordgebouw aan de
zijde van het Stationsplein Oost, en een accent in het midden van het gebouw, krijgen beiden een hoogte van
33 meter boven maaiveld. Door deze 3 ingrepen in de basishoogte van 25 meter maakt het gebouw zich
ondergeschikt aan de bebouwing van de OV terminal en sluit het meer aan bij de bouwhoogten van Nieuw
Hoog Catharijne. Ook de uitkragingen ondersteunen dit principe. Het openbaar vervoerstracé is in het gebouw
geintegreerd en de kop van het Noordgebouw ligt zoveel mogelijk in lijn met de bebouwing op het
Smakkelaarsveld om een heldere wand langs het spoor te maken.

Bouwvlek straatzijde
onderdeel noordblok

25m = mv [ accenten 45m = mv

(=0T bouwvlek spoorzijde
"I 2 lagen + plein
loaze volumes tet 80m + mv

Afbeelding 3.3 Noordgebouw en bouwvlek spoorzijde

Bouwvlek spoorzijde

In het structuurplan is de mogelijkheid opgenomen boven en direct naast de buurtsporen te bouwen. Een deel
daarvan wordt nu gerealiseerd in de vorm van het paviljoen en een stuk van het Noordgebouw die samen de
aansluiting van de bebouwing op het verhoogde Stationsplein definieren (zie figuur 3.4).
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Figuur 3.4 Sfeeripressie Noordgebouw vanaf Sttionsplein Oost

Het Noordgebouw onderstreept sterk de dynamische uitstraling van de stad Utrecht. Het Utrechtse
stationsgebied combineert vier belangrijke functies: van overstapmachine, verbindingsschakel,
ontmoetingsplek tot stedelijk centrum. In multifunctionele omgevingen komen wonen, verblijven, ontspannen,
winkelen en werken bij elkaar (zie figuur 3.5). Deze combinatie brengt het Noordgebouw bijeen met een écht
24-uurs- karakter. Het Noordgebouw doet denken aan een (diagonaal) gestapelde stad, waarin
grootschaligheid en menselijke maat bijeen komen. Het Noordgebouw is een verbindend element van het
stationsgebied en voegt waarde toe aan de stad Utrecht als geheel en aan het stationsgebied in het bijzonder.

In het ontwerp van het Noordgebouw zullen de verschillen in ritme en transparantie in de gevel de diversiteit
en wisselwerking aan functies onderstrepen. Dit wordt onder andere geaccentueerd door het verspringen van
de dakvlakken en de diverse diepteverschillen in de gevel. Zowel overdag als in de avond wordt de
levendigheid in het Noordgebouw zichtbaar gemaakt door maximale en verdiepingshoge transparantie in de
gevels (zie figuur 3.5). Ze geven uitzicht op de stedelijke dynamiek van de omgeving en bieden passanten
een blik op de binnenwereld van het Noordgebouw. Tussen de verspringende dakvlakken komen collectieve
daktuinen waar gebruikers, bezoekers en bewoners van het Noordgebouw de mogelijkheid geboden wordt
zich aan de dynamiek van de stad te onttrekken.

I nwmum;

I me

Figuur 3.5 Sfeerimpressie transparantie gevel Noordgebouw vanaf Stationsallee
Entree's in het Noordgebouw voor detailhandel, hotel, horeca als ook de entree van de Noordertunnel richting
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de treinsporen worden voorzien op (verhoogd) maaiveld aan de Stationsallee. Entree's voor wonen, kantoor en
detailhandel worden voorzien aan het Stationsplein Oost. Alle entree's zullen in de gevel extra zichtbaar
worden gemaakt door gebruik te maken van architectonische accenten als een terugliggende gevel.

Het Noordgebouw wordt een modern multifunctioneel gebouw waarbij vroegtijdig in het ontwerpproces
rekening gehouden is met de bereikbaarheid van de functies en gebieden. Ook voor personen met minder of
geen zicht of die afhankelijk zijn van een rolstoel. De verschillende ontwerpen worden met elkaar afgestemd,
zodat gewenste voorzieningen voor mensen met een beperking consistent door de verschillende
projectgebieden worden toegepast. Aan het Stationsplein Oost en de Stationsallee zullen op maaiveld entrees
voor de aanliggende gebouwen, zoals het Noordgebouw, gemaakt worden, die vanaf het openbaar gebied
eenvoudig bereikbaar zijn voor personen met een beperking.

3.3 Verkeer en openbare ruimte
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3.3.1 Verkeer

Het plangebied heeft in de huidige situatie vooral een verkeersfunctie en wordt gebruikt als busstation met
daarboven een parkeerdek ten behoeve van de taxistandplaatsen en Kiss & Ride. In de toekomstige situatie
wordt de ruimte tussen Hoog Catharijne en het nieuwe Noordgebouw getransformeerd tot Stationsallee.

HOV

In de directe nabijheid ligt de Hoogwaardig Openbaar Vervoer (HOV) baan. Deze HOV-baan loopt vanaf
Smakkelaarsveld over een viaduct richting het Noordgebouw en wordt daar ruimtelijk ingepast in de nieuwe
bebouwing.

Auto

Het Noordgebouw is gelegen aan de Stationsallee, die in de toekomst alleen nog maar bereikbaar is voor
bestemmingsverkeer. Voor de Stationsallee is aan de zijde van het Noordgebouw een auto-te-gast regeling
van toepassing. De auto-te-gast regeling voorziet er in dat de Stationsallee bereikbaar is voor (vracht)auto's,
maar het primaat ligt bij het het langzaam verkeer.

Langzaam verkeer

De Stationsallee tussen het Noordgebouw en Nieuw Hoog Catharijne krijgt een invulling met een straat en een
plein. Deze ruimte is, in beginsel, bedoeld voor de fietser en voetganger en vormt de entree van het Station,
Nieuw Hoog Catherijne en de nieuwe fietsenstalling. De hoofdfietsroute ligt aan de zuidzijde van de (nieuwe)
Leidsche Rijn en loopt door naar de Sijpesteintunnel. Vanaf deze hoofdfietsroute wordt de fietsenstalling
onder het Stationsplein Oost bereikbaar.

Parkeren

Het programma dat in het Noordgebouw gerealiseerd wordt bestaat uit wonen, hotel, kantoor- en
vergaderfuncties, horeca en detailhandel. In beginsel is het Noordgebouw uitsluitend toegankelijk met de fiets
of als voetganger vanwege de ligging van het Noordgebouw ingeklemd tussen het Stationsplein Oost,
HOV-baan, de toekomstige Leidsche Rijn en Nieuw Hoog Catharijne. Hierdoor kunnen geen parkeerplaatsen
op eigen terrein worden gerealiseerd.

Voor het Noordgebouw zal de parkeervraag conform de normen uit de Nota parkeren en stallen (2013)
worden geaccommodeerd in de Jaarbeurspleingarage. De Jaarbeurspleingarage is gelegen op loopafstand
van het Noordgebouw en heeft voldoende capaciteit om duurzaam te voldoen aan de parkeervraag vanuit het
Noordgebouw. Tevens zijn contractuele afspraken gemaakt om de noodzakelijke parkeerplaatsen voor het
Noordgebouw in de Jaarbeurspleingarage te accommoderen. In de 'Kwalitatieve onderbouwing parkeren
Noordgebouw Utrecht' van Goudappel Coffeng van 25 maart 2015 (zie bijlage) is nader onderbouwd dat de
gekozen parkeeroplossing getuigd van een goede ruimtelijke ordening.

Voor het fietsparkeren geldt dat de noodzakelijke fietsparkeerplaatsen, conform het bepaalde in de Nota
parkeren en stallen, wordt geaccommodeerd.

3.3.2 Openbare ruimte en groen

Het plangebied sluit aan op de openbare ruimte van het Stationsplein Oost en de Stationsallee. Het
Noordgebouw zal een groene invulling krijgen in de vorm van dakterrassen.
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Hoofdstuk 4 Onderzoek en
randvoorwaarden

4.1 Inleiding

In een bestemmingsplan moet voor een aantal wettelijk verplichte aspecten aangetoond worden dat het plan
uitvoerbaar is. Bij ruimtelijke ontwikkelingen dient inzichtelijk gemaakt te worden of er vanuit milieuhygiénisch
oogpunt belemmeringen en/of beperkingen aanwezig zijn voor de beoogde ontwikkeling. In dit hoofdstuk
worden de relevante milieuaspecten voor de ontwikkeling van het Noordgebouw beschreven.

De bijbehorende onderzoeksrapportages zijn als separate bijlagen bij de toelichting van dit bestemmingsplan
gevoegd.

4.2 MER Stationsgebied

4.2.1 Inleiding

Aangezien de diverse planonderdelen in het Stationsgebied met elkaar samenhangen dient bij elke
planologische procedure inzicht te worden gegeven in de samenhangende milieueffecten met de overige
projecten die binnen het Stationsgebied zijn voorzien. Om hieraan invulling te geven met betrekking tot het
Stationsgebied is een Aanvullend MER Stationsgebied Utrecht opgesteld. Dit Aanvullend MER is op 29
november 2007 door de Commissie-m.e.r. voorzien van een positief toetsingsadvies. Daarnaast is een
Gevoeligheidsanalyse uitgevoerd (ARCADIS, Gevoeligheidsanalyse behorende bij het aanvullende MER
Stationsgebied Utrecht, 6 juni 2008) om te bepalen of de informatie omtrent verkeer, geluid en luchtkwaliteit
in het Aanvullend MER Stationsgebied Utrecht nog actueel of bruikbaar is voor de te voeren juridische
procedures. Hieronder volgt een beknopte weergave van die onderzoeken. Voor een complete weergave
wordt verwezen naar de bijlage bij dit bestemmingsplan (zie bijlage MER Stationsgebied Utrecht).

4.2.2 Aanvullend MER Stationsgebied

Op 14 december 2006 is het Structuurplan Stationsgebied Utrecht vastgesteld. Op basis van het Structuurplan
zal in de komende periode het gebied rond het Centraal Station worden herontwikkeld. Hoewel er al eerder
een integrale milieubeoordeling (in de vorm van een 1e fase MER en een Strategische Milieubeoordeling
Stationsgebied Utrecht) is opgesteld is gebleken dat er sprake is van een voortschrijdend inzicht in de te
hanteren basisgegevens voor verkeer en vervoer. Op basis hiervan is besloten tot het opstellen van het
Aanvullend MER. Het Aanvullend MER (2007) heeft tot doel om voor de ontwikkelingen in het Stationsgebied
inzicht te geven in de samenhangende effecten van de ontwikkelingen op het gebied van verkeer, geluid en
luchtkwaliteit.

4.2.3 Gevoeligheidsanalyse

Op 8 januari 2008 heeft het college van B&W van de gemeente Utrecht het nieuwe verkeersmodel VRU 2.0
vastgesteld. Omdat het Aanvullend MER de basis is voor alle planologische procedures in het stationsgebied,
is een gevoeligheidsanalyse uitgevoerd van de nieuwe verkeersgegevens. Het Aanvullend MER Stationsgebied
kan vanuit verkeer en vervoer worden gebruikt voor de nog te voeren juridische procedures. Er is in het
Aanvullend MER uitgegaan van een worstcase scenario.
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4.2.4 e actualisatie aanvullend MER Stationsgebied

De 1e actualisatie Aanvullende MER Stationsgebied (201 3) laat zien dat ten aanzien van de verschillende
Milieuaspecten de plannen in het Stationsgebied in hun samenhang nog steeds voldoen aan de eisen en
randvoorwaarden die daaraan vanuit, onder andere, de milieuwetgeving gesteld worden. De ontwikkeling van
het Stationsgebied heeft onder meer tot doel om de bereikbaarheid en toegankelijkheid van het
Stationsgebied te versterken alsmede de leefbaarheid waaronder geluidsbelasting en luchtkwaliteit te
verbeteren. Uit de conclusie van het onderzoek blijkt dat aan deze doelstellingen kan worden voldaan. In de
onderstaande paragrafen wordt voor het plangebied specifiek op de verschillende milieuaspecten ingegaan.

4.3 Geluidhinder

4.3.1 Wettelijk kader

Geluid beinvloedt vaak de kwaliteit van de leef- en woonomgeving. De belangrijkste geluidsbronnen die in het
kader van de ruimtelijke ordening van belang zijn, zijn wegverkeer, railverkeer en bedrijven. De mate van
acceptatie en hinder is onder meer afhankelijk van de functie van het geluidbelaste object - hiervoor kent de
wet "geluidsgevoelige bestemmingen" zoals woningen en scholen.

De regels en normen van de Wet geluidhinder zijn in de volgende gevallen van toepassing bij het vaststellen
van een bestemmingsplan:

1. bestemmen van gronden voor nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen,;

2. bestemmen van gronden voor aanleg van nieuwe (gezoneerde) wegen (niet bij woonerven of wegen
waarvoor een maximum snelheid van 30 km/u geldt);

reconstructie van wegen;

4. gezoneerde industrieterreinen.

w

De Wet geluidhinder kent voorkeursgrenswaarden waarbinnen een geluidsgevoelige bestemming altijd kan
worden gerealiseerd. Onder voorwaarden kan er een ontheffing van de voorkeursgrenswaarde worden
verleend (‘hogere waarde') tot aan een zekere maximale ontheffingswaarde. Bij een geluidsbelasting boven de
maximale ontheffingswaarde zijn geluidsgevoelige bestemmingen niet toegestaan. Hierop kan een
uitzondering worden gemaakt indien er gebruik wordt gemaakt van 'dove gevels'. De grenswaarden zijn voor
wegverkeer 48-63 dB, voor spoorweglawaai 55-68 dB en voor gezoneerde industrieterreinen 50-55 dB(A).

Bij een geluidsbelasting tussen de voorkeursgrenswaarde en de maximale ontheffingswaarde dient akoestisch
onderzoek uitsluitsel te geven over de te verwachten geluidsbelasting en de doeltreffendheid van maatregelen
om een overschrijding van grenswaarden te voorkomen. Onder bepaalde voorwaarden, die zijn vastgelegd in
de gemeentelijke geluidnota, kan door burgemeester en wethouders een hogere waarde voor de ten hoogst
toelaatbare geluidsbelasting worden vastgesteld. De voorwaarden uit de Geluidnota Utrecht 2007 op basis
waarvan een hogere waarde kan worden vastgesteld, zijn:

* ledere woning dient te beschikken over een geluidsluwe gevel;

* De woning bevat voldoende verblijfsruimten aan de geluidsluwe gevel, te weten 30% van het aantal
verblijfsruimten of 30% van de oppervlakte van het verblijfsgebied;

* Indien de woning beschikt over een buitenruimte, dan is deze bij voorkeur gelegen aan de geluidsluwe
zijde. Het geluidsniveau mag er in ieder geval niet meer dan 5 dB hoger zijn dan op de geluidsluwe
gevel.
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4.3.2 Plansituatie en conclusie

Uit het onderzoek blijkt dat het bestemmingsplan Noordgebouw, ondanks de situering in een hoogstedelijk
gebied dichtbij het spoor, voldoet aan het gestelde in de Wet geluidhinder en de Geluidnota Utrecht en er
sprake is van een goede ruimtelijke ordening in relatie tot geluid.

Wel zal er bij de uitwerking van het plan nadrukkelijk aandacht moeten worden geschonken aan het aspect
geluid. Zo zal iedere woning een luwe gevel moeten hebben, die in de bebouwingsvorm zoals opgenomen in
het gebouwontwerp met alleen woningen op de bovenste laag/lagen met een buitenklimaat tussen de
gebouwdelen reeds aanwezig is.

Om dit alles af te dwingen worden er aanvullende eisen in het besluit hogere waarde opgenomen en zijn deze
geborgd in de juridische regels van dit bestemmingsplan. Er dient bovendien voor spoorweglawaai een
hogere waarde te worden vastgesteld.

4.4  Bedrijven en milieuzonering

4.4.1 Kader

In de gemeente Utrecht wordt gestreefd naar een situatie waarin wonen en werken in de stad op een goede
manier samengaan. Beide functies zijn zeer belangrijk voor Utrecht, maar ook dient te worden voorkomen
dat milieuhinder van bedrijven een negatieve invloed heeft op de woonomgeving, of dat omgekeerd de
bedrijvigheid wordt belemmerd door de aanwezigheid van woningen in de directe nabijheid.

4.4.2 Plansituatie en conclusie

Het Noordgebouw ligt op zeer korte afstand van het Centraal Station. Er is een onderzoek uitgevoerd om het
geluid van omroepmededelingen op de perrons van het CS in beeld te brengen (zie bijlage, Noordgebouw en
CS omroepinstallatie, 29 april 2015). Uit dit onderzoek blijkt dat de richtwaarde voor het omgevingstype
'drukke woonwijk' en de grenswaarde van het Activiteitenbesluit wordt overschreden op gevels die liggen aan
de zijde van de sporen en aan de noordzijde.

Vanwege het woon- en leefklimaat en om de bedrijfsvoering van het Centraal Station niet te beperken zijn in
bestemmingsplan voorwaarden opgenomen waaraan de bouwplannen moeten voldoen (Regel 9.3 Akoestiek).
Die voorwaarde houdt in dat op de gevels van woningen in het bouwplan aantoonbaar het langtijdgemiddelde
geluidsniveau niet hoger is dan 50 dB(A) in de dagperiode, 45 dB(A) in de avondperiode en 40 dB(A) in de
nachtperiode.

Op basis van het onderzoek blijkt dat er woningen gerealiseerd kunnen worden in het Noordgebouw. Met
name op de bovenste bouwlagen zijn, met speciale bouwkundige uitgangspunten en voorwaarden, woningen
mogelijk. Daarbij kan worden gedacht aan zogenaamde dove gevels (gevels zonder te openen delen) of
vliesgevels aan de spoorzijde en noordzijde. Vanwege eisen die te maken hebben met de Wet geluidhinder
(spoor- en wegverkeerslawaai, zie paragraaf 4.3.2.) en het Bouwbesluit moeten aan de andere zijde van de
woningen geluidluwe gevels worden gerealiseerd.

4.5 Externe veiligheid

4.5.1 Kader

Het werken met de opslag en het transport van gevaarlijke stoffen leidt tot veiligheidsrisico's voor
omwonenden, bedrijven en passanten. Om deze risico's te beheersen worden in bestemmingsplannen de
relaties tussen deze activiteiten en hun omgeving conform wet- en regelgeving verantwoord en vastgelegd. In
en direct rond het plangebied is een inventarisatie gedaan naar risicoveroorzakende activiteiten. Dit heeft het
volgende overzicht opgeleverd:
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e Vervoer van gevaarlijke stoffen over wegen, spoorwegen en water. Voor het plangebied is alleen het
railverkeer relevant. Over gemeentelijke wegen in de nabijheid van het plangebied vindt geen vervoer van
gevaarlijke stoffen plaats.

e Vervoer van gevaarlijke stoffen door buisleidingen. Door het plangebied lopen geen hogedruk
aardgastransportleidingen.

e In de nabijheid van het plangebied bevinden zich geen bedrijven die risico's veroorzaken.

4.5.2 Plansituatie

In en direct om het plangebied is een inventarisatie gedaan naar risico veroorzakende activiteiten. Dit heeft
het volgende overzicht opgeleverd:

* Vervoer van gevaarlijke stoffen over weg, spoor en water. Voor het plangebied is het spoortraject
Amsterdam - Utrecht - aansluiting Betuwelijn relevant;

* Vervoer van gevaarlijke stoffen door buisleidingen. In of nabij het plangebied bevinden zich geen
buisleidingen voor gevaarlijke stoffen;

e Bedrijven die vallen onder het Bevi. Binnen het plangebied worden geen Bevi bedrijven bestemd. Ook
buiten het plangebied bevinden zich geen Bevi bedrijven die van invloed zijn op het plangebied.

e Bedrijven die vuurwerk mogen opslaan. Dit soort bedrijven worden niet bestemd.

Het werken met, de opslag en het transport van gevaarlijke stoffen leiden tot veiligheidsrisico's voor
omwonenden, bedrijven en passanten. Om deze risico's te beheersen worden in bestemmingsplannen de
relaties tussen deze activiteiten en hun omgeving conform wet- en regelgeving verantwoord en vastgelegd. De
normen en richtlijnen zijn onder andere vastgelegd in de circulaire Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen
(Rnvgs; voor transport over weg, spoor en water)

Voor uitgebreidere achtergrondinformatie wordt verwezen naar de bijlage met de rapportage van de RUD
Utrecht: “Toetsing plaatsgebonden risico (PR) en verantwoording groepsrisico (GR)”".

Vervoer gevaarlijke stoffen over wegen, spoorwegen en water

Het risico bij transportassen wordt veroorzaakt door de mogelijkheid van beschadiging van een
transportmiddel als gevolg van een ongeval, bijvoorbeeld een aanrijding en/of door brand. Hierdoor kan een
deel of de gehele lading vrijkomen. De meest relevante stoffen zijn vloeibare gassen (b.v. LPG), brandbare
vloeistoffen (b.v. benzine) en giftige stoffen. Bij een ongeval met vloeibaar gas kan dat gas vrijkomen en
ontbranden met het mogelijk ontploffen van een tankwagon tot gevolg. Een ongeval met brandbare vloeistof
zal leiden tot een grote brand met veel hittestraling. Een ongeval met giftige stoffen zal vaak leiden tot de
vorming van een giftige gaswolk.

Vanwege de risico's is een toets uitgevoerd aan risiconormen volgens de uitgangspunten van het Basisnet. Dit
Basisnet zal op korte termijn wettelijk worden verankerd door middel van aanpassing van de Wet vervoer
gevaarlijke stoffen en het nieuw vast te stellen Besluit externe veiligheid transportroutes (Bevt). Het Bevt zal de
afstanden tussen transportroutes en (beperkt) kwetsbare objecten en bestemmingen gaan beschrijven. Dit
zijn alle plaatsen waar zich regelmatig personen bevinden m.u.v. verkeersdeelnemers. De normen hebben
betrekking op het zogenaamde plaatsgebonden risico en het groepsrisico.

Vervoer over spoor, spoorlijn Amsterdam - Betuwelijn

Voor de spoorlijn Amsterdam-Utrecht-aansluiting Betuwelijn bestaat volgens het Basisnet binnen het
plangebied geen PR 1076 contour. Ook zijn volgens het Basisnet geen plasbrandaandachtsgebieden
aanwezig.

Het groepsrisico is laag en wordt als aanvaardbaar beschouwd, mede rekening gehouden met de
mogelijkheden voor de rampenbestrijding en zelfredzaamheid. Het spoorvervoer van gevaarlijke stoffen legt
geen beperkingen op aan het bestemmingsplan.

De onderbouwing van de conclusies zijn weergegeven in de bijlagen:

* Verantwoordingsrapport Groepsrisico Stationsgebied Utrecht, augustus 2012;
* Rapport externe veiligheid, PR en GR Noordgebouw, Stationsgebied, 12 februari 2015;
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e Rapportage externe veiligheid Noordgebouw, Stationsgebied, 17 februari 2015.

4.6 Luchtkwaliteit

4.6.1 Wettelijk kader

De Nederlandse wet- en regelgeving voor luchtkwaliteit in de buitenlucht, is opgenomen in de Wet
luchtkwaliteit (WIk) middels de Wet tot wijziging van de Wet milieubeheer (luchtkwaliteitseisen) (Stb 414,
2007). Deze wet is op 15 november 2007 (Stb. 2007, 434) in werking getreden. Deze wet is de
Nederlandse implementatie van de EU-richtlijn voor luchtkwaliteit. Onder de WIk vallen onder andere de
volgende AMvB's en Ministeriele Regelingen:

1. Besluit niet in betekenende mate bijdragen (StB 440, 2007);

2. Regeling niet in betekenende mate bijdragen (SC 218, 2007);

3. Regeling beoordeling luchtkwaliteit 2007 (SC 220, 2007) alsmede de Wijziging Regeling beoordeling
luchtkwaliteit (voor het laatst gewijzigd op 10 augustus 2009

4. Regeling projectsaldering luchtkwaliteit 2007 (SC 218, 2007);

5. Besluit gevoelige bestemmingen (luchtkwaliteitseisen).

In artikel 5.16, lid 2 van de Wet milieubeheer (luchtkwaliteitseisen) is een limitatieve opsomming van de
bevoegdheden waarbij luchtkwaliteitseisen een rol spelen opgenomen. Het gaat in ieder geval om ruimtelijke
besluiten, zoals bestemmingsplannen en bepaalde omgevingsvergunningen, die gevolgen voor de
luchtkwaliteit hebben en daardoor kunnen bijdragen aan overschrijding van een grenswaarde.

Op grond van artikel 5.16 Wm lid 1 kunnen bestuursorganen bevoegdheden die gevolgen kunnen hebben
voor de luchtkwaliteit uitoefenen, indien aannemelijk is gemaakt dat:
a) de bevoegdheden/ontwikkelingen niet leiden tot een overschrijding van de grenswaarden;

b1) de concentratie in de buitenlucht van de desbetreffende stof als gevolg van de uitoefening van die
bevoegdheden per saldo verbetert of ten minste gelijk blijft;

b2) bij een beperkte toename van de concentratie van de desbetreffende stof, door een met de uitoefening
van de betreffende bevoegdheid samenhangende maatregel of een door die uitoefening optredend effect, de
luchtkwaliteit per saldo verbetert;

c) de bevoegdheden/ontwikkelingen niet in betekenende mate bijdragen aan de concentratie in de buitenlucht
van een stof waarvoor in bijlage 2 van de Wet milieubeheer een grenswaarde is opgenomen;

d) het voorgenomen besluit past binnen, is genoemd in of is in elk geval niet in strijd met het Nationaal
Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL) of een vergelijkbaar programma dat gericht is op het bereiken
van de grenswaarden.

Met andere woorden, luchtkwaliteitseisen spelen in beginsel geen belemmering voor het uitoefenen van een
dergelijke bevoegdheid, als tenminste aan één van de bovengenoemde voorwaarden wordt voldaan.
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4.6.2 Plansituatie

NSL

Op 1 augustus 2009 zijn de Implementatiewet alsmede het Derogatiebesluit in werking getreden. Met het
Derogatiebesluit heeft Nederland van de Europese Commissie uitstel (derogatie) gekregen van de termijnen
waarbinnen aan de grenswaarden moet worden voldaan. Het Nationaal Samenwerkingsprogramma
Luchtkwaliteit (NSL), dat tevens op 1 augustus 2009 van kracht geworden is, heeft ter onderbouwing gediend
van de derogatie.

Het NSL is een samenwerkingsprogramma tussen Rijk, provincies en gemeenten, dat erop is gericht om in
gebieden waar de normen voor luchtkwaliteit niet worden gehaald (overschrijdingsgebieden) aan de
grenswaarden te voldoen. De 'in betekenende mate (IBM)' projecten zijn meegenomen in de gebiedsgerichte
programma's van het NSL. Deze projecten worden niet meer afzonderlijk beoordeeld op de effecten op de
luchtkwaliteit.

De monitoring van het NSL vindt plaats met behulp van de 'Monitoringstool'. Met de 'Monitoringstool' wordt de
voortgang van het NSL bewaakt. Jaarlijks wordt een monitoringsrapportage opgesteld. Als hieruit blijkt dat een
maatregel minder effect heeft of een project juist meer luchtverontreiniging oplevert, vereist de systematiek
van het NSL dat er extra maatregelen worden genomen.

De beoogde ontwikkeling van het Noordgebouw maakt deel uit van het project Stationsgebied. Dit project (IB
-1312) is als zodanig opgenomen en beschreven in het NSL. Het onderhavige project past binnen de totale
omvang van het IBM project en derhalve binnen het NSL. In dit kader wordt dan ook voldaan aan artikel 5.16
lid 1, onder d van de Wet milieubeheer.

Ondanks dat het project is opgenomen in het NSL is een (onverplichte) Beoordeling luchtkwaliteit uitgevoerd
(zie bijlage Luchtbeoordeling BP-Noordgebouw, 8 april 2015). Op basis van de geraadpleegde
Monitoringstool 2014 kan worden geconcludeerd dat in de toekomstige bestemmingsplansituatie aan het
gestelde in artikel 5.16 eerste lid 1, onder a, van de Wet milieubeheer wordt voldaan.

Conclusie
In artikel 5.16, lid1, van de Wet milieubeheer bestuursorganen zijn de gronden opgenomen, op basis
waarvan bestuursorganen hun bevoegdheden (die gevolgen hebben voor de luchtkwaliteit) kunnen uitoefenen.

Het project komt overeen met hetgeen is opgenomen in de Projectenlijst NSL waarbij tevens op basis van het
luchtkwaliteitonderzoek blijkt dat voldaan kan worden aan de gestelde wettelijke grenswaarden. Vanuit het
aspect luchtkwaliteit bestaan geen belemmeringen om het bestemmingsplan vast te stellen: primair op basis
van Wet milieubeheer, artikel 5.16, eerste lid onder d (onderdeel NSL) en secundair op basis van Wet
milieubeheer, artikel 5.16, eerste lid onder a (voldoen aan de grenswaarden).

Uit oogpunt van luchtkwaliteit zijn er geen belemmeringen voor de vaststelling van het bestemmingsplan
Noordgebouw.
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4.7 Flora en fauna

4.7.1 Kader

De ontwikkelingen en uitvoering van plannen mogen niet in strijd zijn met de Flora- en faunawet en de
internationale verplichtingen (Vogel- en Habitatrichtlijn). Daarom dient er bij dergelijke plannen eerst
zorgvuldig onderzoek te worden gedaan naar de aanwezigheid van beschermde dier- en plantensoorten en
de effecten van de plannen hierop.

Flora- en faunawet

Onder de Flora en faunawet zijn diverse dier- en plantensoorten beschermd via verbodsartikelen en een
algemene zorgplicht. Deze geldt voor alle dieren en planten en hun directe leefomgeving. Alle Nederlandse
flora en fauna is beschermd en de wet legt een zorgplicht op ten aanzien van alle planten en dieren. Dat
betekent dat dieren en planten niet verstoord, verontrust of gedood mogen worden. Er is echter wel verschil in
beschermingsgradatie. De Nederlandse flora- en fauna is verdeeld in drie categorieén, die elk een andere
bescherming genieten. Er wordt gesproken over tabel 1 soorten, tabel 2 soorten inclusief broedvogels en
tabel 3 soorten. Tabel 3 soorten genieten de zwaarste bescherming. De ontwikkelingen en uitvoering van
plannen mogen niet in strijd zijn met de Flora- en faunawet en de internationale verplichtingen (Vogel- en
Habitatrichtlijn). Daarom dient er bij dergelijke plannen eerst zorgvuldig onderzoek te worden gedaan naar
de aanwezigheid van beschermde dier- en plantensoorten en de effecten van de plannen hierop. Bij ingrepen
waar beschermde planten of diersoorten in het geding zijn dient in het kader van de verbodsartikelen een
compensatieplan of mitigatieplan te worden geschreven. De Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van
State heeft geoordeeld dat geen ontheffing meer kan worden verleend voor 'ruimtelijke ingrepen’' zonder dat
sprake is van een dwingende reden van groot openbaar belang. Het ministerie EL&I heeft daarom gesteld dat
met mitigerende maatregelen moet worden voorkomen dat verbodsbepalingen worden overtreden.

Wanneer er sprake is van aanhaking bij een omgevingsvergunningsprocedure in het kader van de Wabo, dient
er in gevallen waarin er een ontheffing moet worden aangevraagd, een verklaring van geen bedenkingen
worden gevraagd bij het ministerie EL&I.

4.7.2 Plansituatie

Voor het bestemmingsplan Noordgebouw is er een Update ecologisch onderzoek Stationsplein Utrecht ten
behoeve van het Noordgebouw uitgevoerd (zie bijlage Adviesnota ecologisch onderzoek Noordgebouw, 18
december 2014). Op basis van een ecologische inspectie van het plangebied is gekeken naar de
aanwezigheid van beschermde soorten (Flora- en faunawet) en tevens is middels een biotoopverkenning de
potentiéle geschiktheid van de locatie voor beschermde soorten beoordeeld.

Ten tijde van het veldbezoek op 17 december 2014 bestond de projectlocatie grotendeels uit bouwterrein en
een fietsenstalling. De projectlocatie is bouwrijp gemaakt en er vinden momenteel allerlei werkzaamheden
plaats. De projectlocatie is hierdoor ongeschikt voor beschermde soorten door het ontbreken van habitat. Er
zijn tijdens het veldbezoek geen beschermde soorten van de Flora- en faunawet aangetroffen en deze
worden ook niet verwacht. Daarnaast ligt het plangebied niet in een beschermd gebied. Er is geen Natura
2000 gebied, EHS gebied en Beschermd Natuurmonument aanwezig.

Conclusie

Er zijn in vervolg op de onderzoeken van Tauw (2008, 2009, 2012) geen beschermde soorten van de Flora-
en faunawet aanwezig op de locatie van het Noordgebouw en deze worden ook niet verwacht. Daarnaast is er
geen sprake van gebiedsbescherming.
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4.8 Bodemkwaliteit

4.8.1 Kader

Bij het bestemmingsplan dient getoetst te worden of de bodemkwaliteit geschikt is of geschikt gemaakt kan
worden voor de geplande functies.Het gemeentelijk bodembeleid gaat uit van de volgende algemene
uitgangspunten uit de Wet bodembescherming:

* Nieuwe bodemverontreiniging moet worden voorkomen en indien er toch bodemverontreiniging ontstaat,
moet de bodem direct worden gesaneerd. Een geval van bodemverontreiniging waarbij de verontreiniging
geheel of grotendeels na 1987 is ontstaan is een "nieuw geval". Deze zorgplicht houdt in dat nieuwe
gevallen van bodemverontreiniging zoveel mogelijk ongedaan dienen te worden gemaakt;

e Overige gevallen van ernstige bodemverontreiniging moeten binnen een bepaalde termijn worden
gesaneerd als er tevens sprake is van risico's. Het gaat daarbij om humane of milieuhygiénische risico's
en om risico's voor verspreiding van de verontreiniging. De sanering gebeurt functiegericht en
kosteneffectief;

e Nieuwbouw op of graafwerkzaamheden in een geval van ernstige bodemverontreiniging zijn ongeacht de
risico's niet toegestaan zonder saneringsmaatregelen;

* Hergebruik van (schone of licht verontreinigde) grond kan bij onverdachte terreinen plaats vinden op
basis van de bodemkwaliteitskaart en het bodembeheerplan.

Bij een aanvraag van een omgevingsvergunning dient een bodemonderzoek te worden verricht. Op basis van
dit onderzoek wordt beoordeeld of de locatie geschikt is voor de geplande functie of dat er nog een nader
onderzoek en/of een bodemsanering noodzakelijk is, voordat de locatie geschikt is voor de geplande functie.
Als er voor de bouwwerkzaamheden een grondwateronttrekking nodig is, moet rekening gehouden worden
met nabij gelegen grondwaterverontreinigingen. Daarbij kan gebruik gemaakt worden van de gemeentelijke
Beleidsregel op basis van de Crisis- en herstelwet.

4.8.2 Plansituatie

Op de locatie Noordgebouw wordt nieuwbouw gerealiseerd ten behoeve van kantoren, detailhandel, horeca,
hotel en woningen. Voor de locatie zijn 4 relevante bodemonderzoeken uitgevoerd (zie bijlage):

* Aanvullend bodemonderzoek Nieuwe Stationsstraat, 28 maart 2012;

* Verkennend en aanvullend bodemonderzoek toekomstige riolering Stationsplein Oost, 27 augustus 201 3;
* Aanvullend milieukundig bodemonderzoek fietsenstalling Stationsplein Oost, 16 december 201 3;

* Aanvullend bodemonderzoek Leidsche Rijn eo te Utrecht, 12 mei 2014.

Uit de bodemonderzoeken (zie bijlage Bodemmemo Stationsplein Oost, 19 februari 2015) blijkt dat er ter
plaatse van het geplande Noordgebouw over het algemeen lichte tot matige verontreinigingen in de grond
aanwezig zijn. Daarnaast is er een geval van ernstige bodemverontreiniging aanwezig: direct ten noordoosten
van de buurtsporen bevindt zich een verontreiniging met minerale olie in het grondwater. Midden in het
geprojecteerde Noordgebouw bevindt zich ook een niet-ernstig geval van bodemverontreiniging. Ook hier
betreft het minerale olie in het grondwater.

Voor werkzaamheden in gevallen van ernstige bodemverontreiniging moet een saneringsplan of een
BUS-melding worden ingediend. Niet-ernstige gevallen kunnen worden gemeld middels een melding op basis
van artikel 28 Wet bodembescherming. Voor de afzet van grond en het bepalen van de
hergebruikmogelijkheden kan het noodzakelijk zijn partijkeuringen te verrichten.

Voor een grootschalig gebied in en rond de binnenstad is sprake van omvangrijke, diepere
grondwaterverontreinigingen met vluchtige organische chloorkoolwaterstoffen (VOCI). Om deze
verontreinigingen te kunnen aanpakken en beheren, om de omgeving te beschermen en om de ondergrond te
kunnen benutten zijn een beleidsregel en een saneringsplan (genaamd 'Biowasmachine') opgesteld, op basis
van een een gebiedsgerichte aanpak. Het plangebied Noordgebouw ligt binnen de zone waarvoor de
gebiedsgerichte aanpak geldt. Dit betekent dat bij activiteiten die ingrijpen in de ondergrond zoals
bouwputbemaling en WKO-systemen (bodemenergie) geen rekening gehouden hoeft te worden met de
verplaatsing van VOCI verontreinigingen. Hier moet wel een melding van gedaan worden bij de gemeente
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Utrecht, die vervolgens beoordeelt of de activiteiten binnen de randvoorwaarden van de gebiedsgerichte
aanpak uitvoerbaar zijn.

4.8.3 Conclusie

Met in achtneming van de in 4.7.2 genoemde voorwaarden voor onderzoek en/of sanering vormt het aspect
bodem geen belemmering voor de vaststelling van het bestemmingsplan.

4.9 Windklimaat en bezonning

4.9.1 Plansituatie Windklimaat

De realisatie van het Noordgebouw kan effect hebben op het windklimaat in en nabij het plangebied.
Aangezien de Stationsallee en het Stationsplein Oost een belangrijke functie hebben als toegangsroute naar
het Station, de fietsenstalling onder het Stationsplein Oost en Nieuw Hoog Catharijne is het van belang dat er
sprake is van een aanvaardbaar windklimaat.

In het verleden zijn er diverse windtunnelmetingen verricht in verband met de te verwachten
windklimaatsituatie in plangebied Nieuw Hoog Catharijne. De resultaten van het onderzoek zijn vastgelegd in
rapport GAL 15154-1-RA-001 d.d. 15 juni 2012 en als bijlage bijgevoegd in het bestemmingsplan Nieuw
Hoog Catharijne (zie bijlage Windklimaatonderzoek Stationsallee Nieuw Hoog Catharijne, 15 juni 2012). De
bouwmassa van het Noordgebouw is in dit onderzoek meegenomen. Daarnaast is een meting uitgevoerd
zonder de aanwezigheid van het Noordgebouw, zodat de invloed van het gebouw op het windklimaat in de
omgeving is vast te stellen.

Voor het bestemmingsplan Noordgebouw is een aanvullende windklimaatstudie uitgevoerd (zie bijlage
Windklimaat Noordgebouw, 30 januari 2015). Het onderzoek laat zien dat er op een drietal punten sprake is
van een matig windklimaat voor een slentergebied. In de situatie zonder Noordgebouw wordt slechts op 1
punt een matig windklimaat gemeten. Er is op geen van de gemeten punten sprake van een slecht
windklimaat en ook de separaat getoetste drempel voor windgevaar wordt niet overschreden.

4.9.2 Conclusie windklimaat

Er is op basis van het onderzoek op geen van de gemeten punten sprake van een slecht windklimaat en ook
de separaat getoetste drempel voor windgevaar wordt niet overschreden. Aan de gevels van het
Noordgebouw kunnen luifels gerealiseerd worden boven de entrees van de verschillende functies ter
verbetering van het reeds aanvaardbare windklimaat.

4.9.3 Plansituatie bezonning

Afhankelijk van de beoogde functies in de (semi-)openbare ruimte, zoals lopen, wandelen, verblijven of
recreéren, moet de zon/schaduw situatie 'goed’ zijn. In het kader van de Bezonning van de omgeving van het
plangebied is door PEUTZ een bezonningsstudie (zie bijlage Bezonningsonderzoek Noordgebouw, 9 juni
2015) uitgevoerd waarin de bestaande situatie is vergeleken met de toekomstige situatie op basis van de
beoogde ontwikkelingen.

Ten behoeve het onderzoek is gebruik gemaakt van een 3D-computermodel. Dit 3D model is geplaatst in een
model van de direct omliggende stedenbouwkundige omgeving van het Noordgebouw. De relevante
terreinhoogteverschillen zijn in vereenvoudigde vorm in het model verwerkt. Om de invloed van realisatie van
de nieuwbouw op de bezonning te kunnen relateren aan de huidige bezonningssituatie is tevens de
bezonningssituatie in de bestaande bebouwingssituatie onderzocht.

Doel van het onderzoek is het vaststellen en beoordelen van de mogelijke invloed van het bouwplan op de
bezonning van de omliggende woonbebouwing. Tevens is de invloed van de bebouwing op de bezonning van
het omringende terrein inzichtelijk gemaakt. Met behulp van software is met een interval van 5 minuten de
bezonningssituatie berekend voor een aantal representatieve data in het jaar.
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4.9.4 Conclusie bezonning

Uit het onderzoek blijkt dat er, afhankelijk van het jaargetijde en de exacte locatie op de bestaande
bebouwing, geen of een relatief beperkte afname van de bezonningsduur ter plaatse van de bestaande
appartementen op Hoog Catharijne te verwachten is. Bij alle omliggende woningen wordt hierbij in de
geplande bebouwingssituatie voldaan aan de landelijk algemeen geaccepteerde TNO-norm van 2 mogelijke
zonuren in de periode van 19 februari t/m 21 oktober.

4.10 Trillingen

Kader

Hinder voor personen in gebouwen wordt in Nederland gewoonlijk beoordeeld op de SBR B-richtlijn. Met
behulp van deze richtlijn wordt bepaald of de maximaal optredende trillingssterkte in een gebouw voldoet
aan de streefwaarde voor dit gebouw. De streefwaarde voor de trillingshinder is onder meer afhankelijk van
de gebouwbestemming (kantoor, wonen, gezondheidszorg, etc.) en of het om een nieuwe of bestaande
situatie gaat.

Plansituatie

In het kader van CU2030 wordt de stationsomgeving van Utrecht Centraal Station sterk aangepast. Behalve de
bouw van een groot aantal nieuwe gebouwen, worden ook tramen busroutes verlegd. Het Noordgebouw
bevindt zich in de onmiddellijke nabijheid van het spoor, terwijl de trams en bussen in de eindsituatie op
korte afstand van het pand passeren. Gezien de afstand tot het spoor en de tramlijn kan er sprake zijn van
trillingshinder in het nieuwe gebouw in de eindsituatie.

Ten behoeve van het bestemmingsplan Noordgebouw is daarom een trillingsonderzoek (zie bijlage
Trillingsonderzoek bestemmingsplan Noordgebouw, 2 februari 2015) uitgevoerd. Met behulp van modellen,
metingen in gebouwen en op maaiveld, is de verwachte trillingssterkte in de toekomstige bebouwing in het
bestemmingsplangebied vastgesteld.

Uit dit onderzoek volgt dat er alleen in verticale richting overschrijdingen worden verwacht van de SBR
B-richtlijn. Verder volgt dat een eigenfrequentie van rond de 10 Hz voor de vloeren ongunstig is, omdat dan
vooral de trillingen van bussen en trams worden versterkt. Een lagere eigenfrequentie is ongunstig voor de
goederentreinen. Pas bij frequenties van minimaal 15 Hz zijn er geen overschrijdingen meer van de SBR
B-richtlijn.

Bij gebouwen met de afmetingen van het Noordgebouw zijn dergelijke vrij hoge eigenfrequenties van de
vloeren niet-standaard. Ook wanneer het gebouw alleen als kantoor wordt bestemd, dus zonder woningen,
worden nog overschrijdingen van het beoordelingskader verwacht. De overschrijding van de trillingsintensiteit
wordt vooral veroorzaakt door de passage van bussen en trams.

Conclusies

Uit het onderzoek volgt dat de gemeten overschrijdingen van de richtlijnen met betrekking tot trillingshinder
oplosbaar zijn. Hiermee dient in het verdere ontwerptraject van het Noordgebouw rekening te worden
gehouden zodat de (combinatie van) maatregelen kan worden ingepast.

4.11 Water

Door een ruimtelijk plan kunnen de belangen en het functioneren van het watersysteem en de waterketen
onder druk komen te staan. Het doel van de 'Watertoets' is het waarborgen van watergerelateerd beleid en
beheer door deze ruimtelijke ontwikkelingen expliciet en op evenwichtige wijze te toetsen aan de relevante
ruimtelijke plannen en besluiten van Rijk, provincies en gemeenten.

Ruimtelijke plannen moeten wettelijk voorzien zijn van een 'Waterparagraaf', een ruimtelijke onderbouwing
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van de huidige en toekomstige waterhuishoudkundige situatie. Met de watertoets worden de
waterhuishoudkundige gevolgen van een plan vroegtijdig inzichtelijk gemaakt, de afwegingen expliciet en
toetsbaar vastgelegd en het wateradvies van de waterbeheerder opgenomen.

Door afstemming met de waterbeheerder(s) wordt voorkomen dat door een ruimtelijke ontwikkeling de
kansen voor de waterhuishouding niet worden benut en de bedreigingen niet worden herkend. Door de
bestaande (geo)hydrologische situatie en randvoorwaarden, de geplande ontwikkeling en de ruimtelijke
consequenties ten aanzien van de waterhuishouding te analyseren, kan het streven naar een duurzaam en
robuust watersysteem vroegtijdig in het ontwerpproces worden geintegreerd.

Deze waterparagraaf (zie bijlage) is, ter verantwoording en afsluiting van de watertoets, opgesteld ten
behoeve van het bestemmingsplan Noordgebouw. Hieronder zijn de belangrijkste elementen uit de
waterpragraaf opgenomen.

Beleidskader

In het algemeen is het beleid van het Rijk, de provincie Utrecht, de gemeente Utrecht en het waterschap HDSR
gericht op een duurzaam en robuust waterbeheer. Bij ruimtelijke ontwikkelingen worden (indien doelmatig) de
waterkwaliteitstrits 'gescheiden inzamelen-gescheiden afvoeren-gescheiden verwerken' en de
waterkwantiteitstrits 'water vasthouden-bergen-vertraagd afvoeren' gehanteerd. Dit beleid is per
overheidsniveau in de onderstaande beleidsdocumenten verankerd:

e Rijksbeleid: Nationaal Waterplan, WB21, NBW, Waterwet, etc.;

e Provinciaal beleid: Nota Planbeoordeling, Waterhuishoudingsplan, Beleidsplan Milieu en Water, Streekplan,
etc.;

» Gemeentelijk beleid: Gemeentelijk Rioleringsplan 2011-2014 U

e Waterschapsbeleid: Waterbeheerplan 2010-2015, Beleidsregels 2010 Keur 2009, Keur.

[l De gemeente heeft de zorgplicht voor de inzameling en het transport van afvalwater, het inzamelen en
verwerken van overtollig hemelwater en het voorkomen van structurele grondwateroverlast.

Het actuele beleid hiervoor is vastgelegd in het verbreed Gemeentelijk Rioleringsplan (vGRP) 2011-2014. De
ontwerpeisen zijn opgenomen in het Handboek Inrichting Openbare Ruimte, onderdeel riolen, rioolgemalen en
drainage (versie 18 april 2013, www.utrecht.nl). Daarnaast stelt de gemeente eisen aan het ontwerp van
watergangen waarvan zij eigenaar of beheerder is of wordt.

In dit watertoetsproces participeren de volgende partijen:

Aanvrager : Gemeente Utrecht, Ruimtelijke en Economische Ontwikkeling - Stedenbouw en Planologie
Opsteller : Gemeente Utrecht, Stadswerken - IBU Stadsingenieurs
Toetser : Waterschap Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlanden (beheerder oppervlaktewater)

Gemeente Utrecht, Stadswerken - Stedelijk Beheer (beheerder riolering, oppervlaktewater)

Waterwet

Watervergunning - onttrekking en lozing

Tijdelijke onttrekking van grondwater tijdens de bouwfase is vergunningsplichtig en onder voorwaarden
toegestaan, evenals tijdelijke lozing van bemalingswater op het opperviaktewater. Nader onderzoek naar de
kwantiteit en kwaliteit van het grondwater is noodzakelijk om na te gaan of er een lozingsvergunning nodig is
om overtollig water te onttrekken en af te voeren.

Voor alle onderbemalingen, bronneringen en andere grondwateronttrekkingen waarbij middels bronbemaling
globaal meer dan 100 m3 per uur, langer dan 6 maanden en dieper dan 9 m grondwater wordt onttrokken,
dient een vergunning te worden aangevraagd bij het waterschap HDSR (zie artikel 3.10 Keur 2009). Indien de
grondwateronttrekking bij deze criteria onder de grenswaarden blijft, kan volstaan worden met een

melding.
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Watervergunning - waterkwaliteit

Om vervuiling van afstromend hemelwater en verslechtering van de waterkwaliteit te voorkomen, is het niet
toegestaan om uitlogende bouwmaterialen (zoals zink, lood en koper) zonder KOMO-keurmerk toe te passen
voor dak, dakgoot en regenpijp indien het hemelwater vanaf deze oppervlakken direct afvoert naar het
oppervlaktewater.

Conclusie

Op basis van de ingevoerde gegevens blijkt dat de ontwikkeling van het Noordgebouw voldoet aan de
belangrijkste minimale voorwaarde van HDSR: "het standstill beginsel". Dit beginsel houdt in dat door het plan
geen verslechtering van de waterhuishouding ontstaat. De ontwikkelingen die door het plan mogelijk worden
gemaakt, hebben een geringe invloed op de waterhuishouding en de afvalwaterketen (zie bijlage Watertoets
en samenvatting watertoets d.d. 24 juni 2014).

Op 24 juni 2014 is door HDSR geconcludeerd dat het plan Noordgebouw, Stationsgebied geen groot effect
heeft op de waterhuishoudkundige situatie en akkoord bevonden.

4.12 Archeologie

4.12.1 Wettelijk kader

In 1992 heeft Nederland het Europese Verdrag van Malta ondertekend en in 1998 geratificeerd. Doel van dit
verdrag is een betere bescherming van het Europese archeologische erfgoed door een structurele inpassing
van de archeologie in ruimtelijke ordeningstrajecten. Eén van de belangrijkste uitgangspunten van het Verdrag
van Malta is dat archeologische waarden zoveel mogelijk in situ in de bodem bewaard dienen te blijven.
Alleen als behoud in situ niet mogelijk is, wordt overgegaan tot behoud van de archeologische informatie ex
situ, door middel van opgraven en bewaren in depot. Een ander uitgangspunt is dat het onderzoek naar de
aanwezigheid van archeologische waarden in een zo vroeg mogelijk stadium dient plaats te vinden, zodat
hiermee bij de planontwikkeling rekening gehouden kan worden. Een derde uitgangspunt is het 'de
verstoorder betaalt principe'. Alle kosten die samenhangen met archeologisch onderzoek dienen worden
betaald door de initiatiefnemer van de geplande bodemingrepen. Ten slotte richt het Verdrag van Malta zich
tevens op een toename van kennis, herkenbaarheid en beleefbaarheid van het archeologische erfgoed.

Het Verdrag van Malta heeft in Nederland geresulteerd in een ingrijpende herziening van de Monumentenwet
uit 1988, die op 1 september 2007 met de Wet op de Archeologische Monumentenzorg van kracht is
geworden. Hiermee zijn de uitgangspunten van het Verdrag van Malta in de Nederlandse wetgeving
geimplementeerd. In de nieuwe wetgeving is de bescherming van het archeologische erfgoed, de inpassing
hiervan in de ruimtelijke ontwikkeling en de financiering van het archeologische onderzoek geregeld. Op
grond van artikel 38a van de Monumentenwet 1988 moet een bestemmingsplan rekening houden met de
archeologische resten in de grond. Om te kunnen bepalen op welke wijze de bestemmingsregeling rekening
moet houden met de archeologie (artikel 38a Monumentenwet 1988) moet onderzoek, veelal
bureauonderzoek, worden gepleegd. De resultaten daarvan worden beschreven in de toelichting van het
bestemmingsplan, waarbij wordt aangegeven hoe het bestemmingsplan bij moet dragen aan de bescherming
van de archeologie.
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4.12.2 Verordening en bestemmingsplan

De gemeente Utrecht heeft ervoor gekozen ter bescherming van de archeologische waarden en verwachtingen
een verordening op te stellen voor het hele grondgebied van de gemeente. In de verordening op de
archeologische monumentenzorg is een vergunningenstelsel opgenomen ter bescherming van het
archeologische erfgoed, waarmee de wettelijk vereiste bescherming kan worden geboden. In
bestemmingsplannen wordt verwezen naar de verordening en een regel opgenomen (dubbelbestemming
Waarde - Archeologie). In deze dubbelbestemming is opgenomen dat de voor Waarde- archeologie
aangewezen gronden mede zijn bestemd voor de bescherming en veiligstelling van de archeologische
waarden en verwachtingen. Met deze specifieke gebruiksregel wordt geregeld dat onder een met het
bestemmingsplan strijdig gebruik in ieder geval wordt begrepen het handelen in strijd met de Verordening op
de Archeologische Monumentenzorg. Door de verordening en de daarbij behorende archeologische
waardenkaart is de bescherming van de archeologische waarden en verwachtingen in de bodem van de
gemeente Utrecht gewaarborgd en zijn verstoringen van de bodem vanaf een op de archeologische
waardenkaart aangegeven oppervlakte en diepte vergunningplichtig.

4.12.3 Gemeentelijke archeologische waardenkaart

De Archeologische Waardenkaart van de gemeente Utrecht ligt ten grondslag aan de verordening op de
archeologische Monumentenzorg. Deze waardenkaart is geént op de Indicatieve Kaart Archeologische Waarde
(IKAW) van de provincie en op de kennis en ervaring opgedaan in tientallen jaren archeologisch onderzoek in
de stad. Hij geeft inzicht in de ligging van beschermde archeologische rijksmonumenten, gebieden van hoge
archeologische waarde, gebieden van hoge archeologische verwachting en gebieden van archeologische
verwachting en bij welk te verstoren oppervlakte en diepte een vergunningsplicht geldt. In de op de
waardenkaart aangeduide gebieden waar een vergunningplicht geldt zal van toekomstige initiatiefnemers tot
bodemverstorende activiteiten een inspanning vereist worden om resten uit het verleden op te sporen en zo
nodig veilig te stellen.

Beschermde archeologische rijksmonumenten worden op grond van de Monumentenwet 1988 beschermd.
Aantasting van de beschermde archeologische monumenten is niet toegestaan. Eventueel dubbel
ruimtegebruik is mogelijk, mits de gekozen bestemming zich duurzaam verhoudt met de in het terrein
aanwezige archeologische waarden. Voor dubbel ruimtegebruik is een vergunning krachtens de
Monumentenwet vereist.

Gebieden van hoge archeologische waarde (rood) zijn gebieden waarvan bekend is dat er archeologische
waarden zijn, maar die niet beschermd zijn als archeologisch rijks- of gemeentelijk monument. Gebieden van
hoge archeologische verwachting (geel) zijn zones waar op grond van eerder uitgevoerd archeologisch
onderzoek dan wel op basis van historisch geografisch onderzoek archeologische waarden te verwachten zijn
(er wordt een middelhoge tot hoge dichtheid aan archeologische vondsten of sporen verwacht). Bij gebieden
met een archeologische verwachting (groen) zijn de verwachtingen lager (er wordt een middelhoge dichtheid
aan archeologische vondsten of sporen verwacht). Voor deze gebieden geldt de gemeentelijke Verordening
op de Archeologische Monumentenzorg.

Daarnaast zijn op de kaart witte gebieden aangewezen. Voor deze zones geldt geen verwachting en geen
vergunningstelsel.

4.12.4 Archeologie in het plangebied

Het plangebied Noordgebouw bevindt zich op de gemeentelijke archeologische waardenkaart (figuur 4.1) in
een gebied met deels een hoge archeologische waarde (rood) en deels een archeologische verwachting
(groen) en wordt beschermd op grond van de verordening op de archeologische monumentenzorg.
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Afbeelding 4.1 Uitsnede Archeologische Waardenkaart en legenda gemeente Utrecht

Voor gebieden met een hoge archeologische waarde geldt dat, indien men, ten behoeve van bouw-of andere
plannen, voornemens is bodemingrepen uit te voeren groter dan 50 m2 en dieper dan 50 cm,
archeologievergunningsplichtig is.

Voor de groene zone geldt dat, indien de initiatiefnemer bodemingrepen voornemens is, die
archeologievergunningsplichtig (groter dan 1000m2 en dieper dan 50cm) hij door een archeologisch
onderzoeksrapport moeten aantonen of er al dan niet sprake is van archeologische resten.

4.12.5 Conclusie

Voor het gehele plangebied is de dubbelbestemming Waarde-Archeologie opgenomen.

4.13 Kabels en leidingen
Er bevinden zich geen planologisch relevante kabels- en leidingen die bescherming behoeven in het
plangebied.
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4.14 Gezondheid

Gezondheid is sinds juni 2012 een aspect binnen de ruimtelijke planvorming in Utrecht. Dit aspect is dan ook
nog niet volwaardig meegewogen in het Structuurplan Stationsgebied en de uitwerking van de ruimtelijke
kaders in het Definitief Stedenbouwkundig Plan Stationsplein Oost.

In het Stationsgebied wordt integraal ingezet op gezonde verstedelijking. Vanwege de centrale ligging is het
Noordgebouw optimaal bereikbaar middels het openbaar vervoer. Zowel trein-, tram-, als busstations zijn in
de directe omgeving aanwezig. De parkeerplaatsen voor auto's worden op gebiedsniveau gerealiseerd aan de
overzijde van het Station. Het Noordgebouw is een duurzaam gebouw vanwege de multifunctionaliteit en het
ambitieniveau op het gebied van energie, waarbij tevens voldoende groenvoorzieningen gerealiseerd zullen
worden.

Belangrijk voor het aspect gezondheid in dit bestemmingsplan is de omgang met de hoge geluidbelasting van
(rail)verkeer en het station. Hoge geluidbelasting kan leiden tot nadelige gezondheidseffecten. Vanwege de
hoge geluidbelasting zullen de woningen van dove gevels worden voorzien, zodat binnen wel aan de norm kan
worden voldaan. Vanuit gezondheidsoogpunt wordt aanbevolen in de uitwerking van het plan de volgende
extra zaken mee te nemen:

e Extra aandacht voor ventilatie (nu dat niet via de geluidbelaste zijde kan), met een goed onderhoudsplan.
De geluidnorm binnen moet ook gehaald worden tijdens ventileren;

*  Mogelijk maken om de woning te luchten via de geluidluwe zijde;

* Slaapruimtes situeren aan de geluidluwe zijde;

»  Buitenruimte afschermen tegen geluid.

Gelet op de voorgaande paragrafen is aan het aspect gezondheid voldoende aandacht besteed.
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Hoofdstuk 5 Uitvoerbaarheid

5.1 Economische uitvoerbaarheid

Artikel 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening bepaald dat de gemeenteraad bij vaststelling van het
bestemmingsplan een exploitatieplan vaststelt, tenzij kostenverhaal anderszins is verzekerd of er geen
sprake is van kostenverhaal.

De economische uitvoerbaarheid van het plan is gewaarborgd via de Bilaterale Ontwikkel Overeenkomst (BOO)
Noordgebouw.

De aanleg en inrichting van het openbaar gebied en de kostenaspecten ervan is voorzien in de BOO
Noordgebouw, voorzover de kosten ervan ten laste van de Gemeente komen zijn deze verantwoord in de
betreffende grondexploitatie. De financiéle afspraken, die onderdeel uitmaken van de voornoemde
overeenkomst houden in, dat de (financiéle) rechten en plichten van de partijen over en weer zijn verdeeld en
verder kostenverhaal voor de gemeente is uitgesloten.

Het vaststellen van een nieuw bestemmingsplan met een planologische wijziging kan in beginsel aanleiding
geven tot planschade. Het risico op planschade is onderzocht (zie bijlage Planschade(risico)analyse
Noordgebouw Utrecht, 17 april 2015).

Het ligt in de lijn der verwachting dat op de ontwikkeling van het Noordgebouw een positief rendement
gehaald kan worden, waarbij de initiatiefnemer in staat geacht mag worden het project te realiseren.

Gezien vorenstaande is het bestemmingsplan economisch uitvoerbaar.

5.2  Maatschappelijke uitvoerbaarheid

In dit hoofdstuk wordt beschreven op welke wijze burgers en belanghebbenden bij het plan zijn betrokken en
hoe zij hierop hebben kunnen reageren.

5.2.1 Overleg ex artikel 3.1.1 Besluit ruimtelijke ordening

Het plan is aan een aantal instanties toegezonden voor reactie als bedoeld in art 3.1.1 van het Besluit
ruimtelijke ordening.

Nu er geen rijks- of provinciale belangen aan de orde zijn is het bestemmingsplan in principe louter ter
kennisgeving aan de provincie toegezonden. De provincie heeft bij e-mail d.d. 16 maart 2015 aangegeven in
te kunnen stemmen met het bestemmingsplan en hierin onderkend dat er geen provinciale belangen in het
geding zijn.

5.2.2 Advies wijkraad

Op 23 maart 2015 heeft de wijkraad advies uitgebracht over het ontwerpbestemmingsplan Noordgebouw. In
de bijlage van dit bestemmingsplan is de integrale gemeentelijke reactie daarop opgenomen (zie bijlage,
Reactie op advies wijkraad Binnenstad, 21 april 2015).
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Hoofdstuk 6 Juridische planopzet

6.1 Inleiding

Het bestemmingsplan is opgesteld volgens de Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen (SVBP 2012). De
SVBP 2012 maakt het mogelijk om bestemmingsplannen te maken die op vergelijkbare wijze zijn opgebouwd
en op eenzelfde manier worden verbeeld. Vergelijkbare bestemmingsplannen leiden tot een betere
leesbaarheid, raadpleegbaarheid en helderheid voor de gebruiker en dragen zo bij aan een effectiever en
efficiéntere dienstverlening.

6.2 Planvorm

Het bestemmingsplan Noordgebouw kenmerkt zich door de functionele flexibiliteit die het bestemmingsplan
biedt. In dit ontwikkelingsplan is gekozen voor een bestemmingsregeling die voldoende flexibiliteit biedt voor
het uitwisselen van functies binnen de diverse gebruikslagen. Middels een maximering van de totale
brutovloeroppervlakte van de diverse functies is geborgd dat het bestemmingsplan voldoende
rechtszekerheid biedt en aansluit op de onderliggende beleidsmatige uitgangspunten en onderzoeken.

Dit bestemmingsplan bevat een regeling voor alle lagen binnen het Noordgebouw. Er is dus sprake van een

regeling in 4 dimensies: lengte, breedte, bouwlagen en gebruik. Doordat het thans - door technische eisen-
niet mogelijk is om een kaartbeeld in 4 dimensies te presenteren is door middel van hoogtescheidingslijnen,
aanduidingen en aanvullende bepaling in de planregels voorzien in een sluitende regeling. Onderstaand zal

per bestemming worden toegelicht op welke wijze de regeling is vormgegeven en uitgewerkt.

6.3 Opbouw regels

De opzet van de bestemmingsregels is steeds gelijk:

e bestemmingsomschrijving (met ondergeschikte en nevengeschikte doeleinden);

*  bouwregels;

e nadere eisen waar de bestemmingsregeling dat nodig maakt;

» specifieke gebruiksregels, bijvoorbeeld bij wonen een aan huis verbonden beroep of bedrijf;

» afwijken van de gebruiksregels.

In deze paragraaf wordt per bestemming uitgelegd wat de achtergrond is van een bepaalde bestemming.

Artikel 1 Begrippen

In dit artikel worden de in het bestemmingsplan gebruikte begrippen nader uitgewerkt ten behoeve van een
eenduidige planuitleg. Voor zover gebruikte begrippen niet zijn genoemd in artikel 1 wordt aangesloten op
het normale taalgebruik.

Artikel 2 Wijze van meten
In dit artikel wordt toegelicht hoe de in het bestemmingsplan opgenomen maatvoeringen worden uitgemeten.

Artikel 3 Gemengd

Op het bouwvlak is een gemengde bestemming opgenomen om te komen tot een integrale ontwikkeling van
het Noordgebouw tot een multifunctionele gebouw. Hier is het mogelijk de verschillende functies door het
gebouw heen flexibel in te zetten. Ten aanzien van de verschillende functies zijn louter de maximale
oppervlakten opgenomen. Specifiek is hierbij onder de functie kantoren de extra verwijziging naar 1.000 m2
vergader- en congresfacilieiten toegevoegd zodat deze voorziening ook zelfstandig geexploiteerd kan
worden. Ten overvloede wordt opgemerkt dat het gebruik ten behoeve van kantoor en vergader- en
congresfaciliteiten tezamen maximaal 8.800 m2 bvo bedragen, waarvan maximaal 1.000 m2 vergader- en
congresfacilieiten.

Tevens zijn bij een aantal ruimtelijk relevante aspecten functionele verbijzonderingen opgenomen voor
bepaalde gronden:

e De gronden ter plaatse van de aanduiding 'ontsluiting' zijn tevens bestemd voor de ontsluiting van het
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Centraal Station van Utrecht via de Noordertunnel en voor de expeditie van de aangrenzende bestemming
Centrum (het Paviljoen op het Stationsplein Oost). Omdat de nieuwe ingang van de Noordertunnel wordt
voorzien van detailhandelsvoorzieningen zijn tevens afhaalzaken toegestaan, zodat reizigers ter plaatse
eten of drinken kunnen kopen;

e Aangezien een deel van het Noordgebouw wordt gebouwd boven het Centraal Station van Utrecht is ook
de aanduiding 'openbaar vervoer station' opgenomen die het toestaat de gronden te gebruiken als
openbaar vervoer station;

e Op de gronden ter plaatse van de aanduiding 'wonen - uitgesloten' is wonen niet toegestaan.

Artikel 4 Verkeer - Openbaar vervoer

Een smalle strook in het plangebied is opgenomen in de bestemming Verkeer - Openbaar vervoer. De functie
staat in beginsel ten dienste van het openbaar vervoer maar ook andere functies, als onder andere expeditie
en (gebouwde) parkeervoorzieningen, zijn hier toegestaan. Ter plaatse van de aanduiding 'openbaar vervoer
station' zijn tevens alle voorzieningen die noodzakelijk zijn voor het Centraal Station van Utrecht mogelijk.

Het is op de gronden Verkeer - Openbaar vervoer tevens toegestaan om deze gronden te overbouwen.
Hierbij kan gedacht worden aan doorvalbeveiligingen die noodzakelijk zijn voor de veiligheid van de eronder
gelegen openbaar vervoersfunctie, maar ook reguliere overbouwingen zijn ter plaatse toegestaan.

Artikel 5 Verkeer - Verblijfsgebied

Binnen de bestemming Verkeer - Verblijfsgebied is met name bedoeld voor het faciliteren van de
noodzakelijke voorzieningen voor gemotoriseerd verkeer en langzaam verkeer. (Fiets)parkeervoorzieningen,
evenementen en terrassen zijn ook mogelijk binnen de bestemming. In de strook met deze bestemming is
opgenomen om eventueel bij het Noordgebouw behorende overbouwingen op te kunnen nemen die deels
over het openbaar gebied heen gebouwd kan worden. Hierbij is het wel van belang dat de vrije
doorloophoogte van 6 meter is geborgd zodat ten alle tijde het verkeer op (verhoogd) maaiveld onder het
gebouw door kan.

Artikel 6 Waarde - Archeologie

De dubbelbestemming Waarde - Archeologie is opgenomen ter veiligstelling en bescherming van de
archeologische waarde en verwachtingen. Door de daarin opgenomen specifieke gebruiksbepaling waarin
wordt verwezen naar de Verordening op de Archeologische Monumentenzorg is een handelen in strijd met het
bestemmingsplan een strafbaar feit.

Artikel 7 Anti-dubbeltelregel
Deze bepaling is opgenomen om te voorkomen dat een stuk grond dat al eens was betrokken bij het verlenen
van een omgevingsvergunning bij de beoordeling van latere bouwplannen nogmaals wordt betrokken.

Artikel 8 en 9 Algemene bouwregels en stedenbouwkundige regels

Het gaat hierbij om voorschriften van stedenbouwkundige aard, zoals de bereikbaarheid van bouwwerken van
werkverkeer en brandblus-voorzieningen, bereikbaarheid van gebouwen (voor gehandicapten), de ruimte
tussen bouwwerken en parkeergelegenheid bij gebouwen.

Daarnaast regelt dit artikel de mogelijkheid voor (beperkte) overschrijdingen van bebouwingsgrenzen die op
de kaart zijn aangegeven.

Artikel 10 Algemene regel mbt parkeergelegenheid

Dit artikel regelt dat de parkeergelegenheid voor auto's en fietsen voldoet aan het gemeentelijk beleid. Het
artikel neemt de functie over van de stedenbouwkundige bepaling in de bouwverordening. Bij het toetsen van
omgevingsvergunningen aan het bestemmingsplan voor zowel bouwen als gebruik zal onderzocht worden of
de aanvraag aan de voorwaarde ten behoeve van voldoende parkeergelegenheid voldoet.

De gemeenteraad heeft in de Nota parkeren en stallen (28 maart 2013) normen vastgesteld die aangeven
wat als 'voldoende' moet worden beschouwd. In een bestaande situatie wordt de bestaande
parkeergelegenheid voor auto's en fietsen als voldoende beschouwd. Deze bestaande parkeergelegenheid
moet op grond van dit artikel in stand worden gehouden. Bij sloop-nieuwbouw wordt het bestaande aantal
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parkeerplaatsen (het rechtens verkregen niveau) in mindering gebracht op het aantal dat nodig is bij de
nieuwe ontwikkeling, een en ander conform het geldende gemeentelijk beleid.

Specifiek voor het Noordgebouw is het niet wenselijk en mogelijk dat de parkeerplaatsen binnen het
plangebied worden gerealiseerd. De parkeervraag zal conform het vigerende parkeerbeleid worden
geaccommodeerd op loopafstand van het Noordgebouw. De Jaarbeurspleingarage is gelegen op loopafstand
van het Noordgebouw en heeft voldoende capaciteit om duurzaam te voldoen aan de parkeervraag. Tevens
zijn contractuele afspraken gemaakt om de noodzakelijke parkeerplaatsen voor het Noordgebouw in de
Jaarbeurspleingarage te accommoderen.

Artikel 11 Algemene gebruiksregels

De Wabo bevat een algemeen verbod om de gronden en bebouwing in strijd met het bestemmingsplan te
gebruiken. Een algemeen gebruiksverbod hoeft derhalve niet meer in de planregels te worden opgenomen.
Het is wel mogelijk om in het bestemmingsplan aan te geven wat onder verboden gebruik in ieder geval wordt
verstaan. In dit artikel is opgenomen dat onder verboden gebruik wordt verstaan: onbebouwde gronden te
gebruiken als staanplaats voor onderkomens als opslagplaats voor onklare voer-, vlieg- en vaartuigen of
onderdelen daarvan of als stortplaats voor puin en afvalstoffen.

Het gebruik of bouwen in strijd met het bestemmingsplan was vroeger onder de oude Wet op de Ruimtelijke
Ordening via een algemene gebruiksbepaling en strafbepaling geregeld in het bestemmingsplan. Onder de
Wet ruimtelijke ordening was een en ander geregeld in de wet zelf. Met de invoering van de Wabo is dat
opnieuw gewijzigd. Nu is het als volgt geregeld.

Voor elke verandering van gebruik (in ruime zin) die in strijd komt met een bestemmingsplan is volgens artikel
2.1, eerste lid, onder ¢, van de Wabo een omgevingsvergunning nodig is. Indien voor een dergelijk
planologisch strijdig gebruik geen omgevingsvergunning wordt gevraagd of een gevraagde vergunning niet
wordt verleend, komt dit gebruik dus in strijd met artikel 2.1, eerste lid, aanhef en onder ¢, van de Wabo. Dat
artikel kan vervolgens bestuursrechtelijk of strafrechtelijk via de Wet op de economische delicten worden
gehandhaafd.

Strijdig gebruik met planologische regelingen waarvan afwijking niet is toegestaan valt niet onder artikel 2.1,
eerste lid, onder ¢, van de Wabo. Met het oog op dergelijk gebruik is in artikel 7.2 Wet ruimtelijke ordening
een verbodsbepaling opgenomen bij de invoering van de Wabo.

Akoestiek

Geluidsonderzoek wijst uit dat er in het plangebied een overschrijding van de voorkeursgrenswaarde uit de
Wet geluidhinder zal zijn voor railverkeer en wegverkeer(HOV/tram). Hiervoor wordt een besluit hogere
waarde afgegeven. Er mogen uitsluitend geluidgevoelige bestemmingen worden opgericht indien het bouwplan
in overeenstemming is met de Wet geluidhinder en/ of een eventuele ontheffing Hogere waarde. Tevens dient
de het langtijdgemiddelde geluidsniveau ten gevolge van de omroepinstallaties van het openbaar vervoer
station de 50 dB(A) voor de dag, 45 dB(A) voor de avond en 40 dB(A) voor de nacht niet overschrijdt, voor
zover de betreffende gevel niet middels een 'dove gevel' is uitgevoerd.

Artikel 12 Algemene afwijkingsregels

Dit artikel regelt de bevoegdheid van het college van burgemeester en wethouders om af te wijken van de
regels. Dit heeft primair tot doel enige flexibiliteit in de regels aan te brengen. Ze kunnen worden toegepast
als er niet op grond van de bestemmingsregelingen in hoofdstuk 2 al een afwijkingsmogelijkheid is. Het gaat
dan om een afwijking van maten, afmetingen en percentages, het plaatsen van objecten van beeldende kunst,
het realiseren van kleine nutsgebouwtjes.

Artikel 13 Algemene wijzigingsregels
In dit artikel is een bepaling die aangeeft dat de grenzen van het plan met maximaal 10 % of 3 m mogen
worden overschreden mits dit van belang is voor de technische uitvoering van gebouwen.

De overgangs- en slotbepalingen van hoofdstuk 4 bevatten de onderstaande 2 bepalingen.
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Artikel 14 Overgangsrecht
In het nieuwe Besluit op de ruimtelijke ordening (in werking 1 juli 2008) is overgangsrecht opgenomen dat in
elk bestemmingsplan moet worden overgenomen.

Indien de in het plan opgenomen regels. voor wat betreft gebruik of bebouwing, afwijken van een bestaande
legale situatie, dan zijn daarop de overgangsbepalingen van toepassing. De overgangsbepaling heeft tot doel
bestaande belangen te respecteren totdat realisering van de nieuwe regels plaatsvindt.

Voor bouwwerken die onder het overgangsrecht vallen, is bepaald dat deze gedeeltelijk mogen worden
vernieuwd of veranderd, mits de bestaande afwijking niet wordt vergroot. Gehele vernieuwing is in principe
uitgesloten, waaronder ook gefaseerde vernieuwing van een bouwwerk wordt verstaan. Het doel van het
overgangsrecht is dat het bestaande bouwwerk in de bestaande staat in stand mag worden gehouden.
Uitsluitend na het tenietgaan van het bouwwerk door een calamiteit, waarmee onder andere brand of extreme
weersomstandigheden wordt bedoeld, is onder voorwaarden gehele vernieuwing toegestaan.

Vergunningplichtige bouwwerken die zonder vergunning zijn opgericht, kunnen door overgangsrecht niet
gelegaliseerd worden. Bouwen zonder vergunning is immers een overtreding van de Wabo die niet door een
regeling in een bestemmingsplan ongedaan kan worden gemaakt.

Wel kan met een beroep op het overgangsrecht een aanvraag worden ingediend voor de verbouw van een
illegaal bouwwerk. Om te voorkomen dat een dergelijke aanvraag moet worden gehonoreerd, is in de
overgangsbepaling van dit plan opgenomen dat deze slechts van toepassing is op legale bouwwerken.

Voor het gebruik dat onder het overgangsrecht valt, is bepaald dat dat gebruik mag worden voortgezet. Het
gebruik mag eveneens worden gewijzigd, voor zover de afwijking ten opzichte van het toegestane gebruik
niet vergroot wordt.

Hiervoor is reeds aangegeven dat illegale bouwwerken niet gelegaliseerd kunnen worden door
overgangsrecht. Voor gebruik is dat in principe wel mogelijk maar vanuit het oogpunt van handhaving
ongewenst. Gezien het voorgaande is in de overgangsbepaling opgenomen dat het gebruik, dat reeds in strijd
was met het voorheen geldende plan, van het overgangsrecht is uitgesloten.

0ok na het van kracht worden van dit plan kan dus nog met succes handhavend worden opgetreden tegen
gebruik dat reeds in strijd was met het voorgaande bestemmingsplan. Dit laatste is uiteraard mede
afhankelijk van andere aspecten, waaronder de vraag of het strijdige gebruik reeds zolang plaatsvindt dat de
gemeente haar rechten heeft verwerkt.

Artikel 15 Slotregel
In dit artikel is de naam van het bestemmingsplan, de citeertitel, omschreven.
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6.4 Handhaving

Door handhaving controleert de overheid of burgers, bedrijven en bijvoorbeeld overheidsorganen zich aan de
wet- en regelgeving houden. Onder handhaving wordt verstaan het door controle (toezicht en opsporing) en
het toepassen (of dreigen daarmee) van bestuursrechtelijke sancties, bereiken dat het bepaalde bij of
krachtens enig wettelijk voorschrift wordt nageleefd. De handhaving van de van toepassing zijnde regeling
binnen de gemeente Utrecht, wordt uitgevoerd door diverse diensten en afdelingen. Zo wordt namens het
college onder andere gehandhaafd op de regels van voorliggend bestemmingsplan. Dit betekent dat de
regels voor wat betreft het gebruik en de bebouwingsregels worden gehandhaafd. Dit gebeurt veelal door
toetsing tijdens het behandelen van de aanvragen om omgevingsvergunning, maar kan ook gebeuren als
gevolg van toezicht tijdens de uitvoering van de bouw of op grond van een eigen constatering indien een
bouwwerk of een perceel in strijd met het bestemmingsplan wordt gebruikt. Indien er bijvoorbeeld sprake is
van illegale ingebruikname van gemeentelijke grond, dan zal hiertegen worden opgetreden. Daarnaast wordt
er gehandhaafd op basis van klachten en meldingen.

Doel handhavend optreden

Het doel van het handhavend optreden van de gemeente is niet direct gekoppeld aan de noodzaak van een
actueel bestemmingplan. Voor de bewoners van het plangebied is duidelijk waar zij aan toe zijn (qua
bouwen, zoals bijvoorbeeld uitbreiding van de woning, en qua gebruik), maar het niet handhaven haalt de
effectiviteit van een actueel bestemmingsplan onderuit. De toegevoegde waarde van het verlenen van een
omgevingsvergunning voor een vrijstaand bijbehorend bouwwerk is niet groot, indien er op andere plaatsen -
zonder vergunning - vrijstaande bijbehorende bouwwerken zijn geplaatst. Dit wordt nog eens
problematischer zodra een omgevingsvergunning wordt geweigerd, terwijl diverse vergelijkbare bouwwerken
reeds illegaal zijn geplaatst. In dit laatste geval is de roep om handhavend op te treden dan ook het grootst.

Wijze van handhaven

Op grond van de Algemene wet bestuursrecht heeft het college een tweetal instrumenten tot haar beschikking:
bestuursdwang en dwangsom. Bij het toepassen van bestuursdwang wordt de overtreding (het geconstateerde
illegale bouwwerk dan wel gebruik) ongedaan gemaakt op kosten van de overtreder. Dit kan betekenen dat
een bouwwerk door de gemeente wordt afgebroken en de kosten van bijvoorbeeld de aannemer en de
gemeentelijke (voorbereidings)kosten op de overtreder worden verhaald. Het is tevens mogelijk om, indien er
zonder omgevingsvergunning wordt gebouwd en de bouw wordt stilgelegd door middel van een bouwstop, de
bouwmaterialen weg te slepen en elders op te slaan. Het opleggen van een last onder dwangsom betekent
bijvoorbeeld dat het illegale gebruik moet worden gestaakt binnen een door het college gestelde termijn.
Overschrijdt men de termijn, dan zal de dwangsom in rekening worden gebracht bij de overtreder. Doel van
de dwangsom is het onaantrekkelijk maken van het voortzetten van de geconstateerde overtreding. De
dwangsom zal dan ook in relatie moeten staan aan (en zal derhalve altijd hoger zijn dan) het voordeel dat de
overtreder heeft bij het voortzetten van de illegaliteit. In het plangebied zal handhavend worden opgetreden
tegen het illegale gebruik van bouwwerken en percelen. Bijvoorbeeld het verhuren van opslagruimte ten
behoeve van de stalling van caravans, maar ook het gebruik van een winkel als café. Verder zal er bij de
bouw worden gecontroleerd op de uitvoering van verleende omgevingsvergunningen. Uiteraard zal er ook
gecontroleerd worden of, in het geval van een geweigerde omgevingsvergunning voor een woning, de
betreffende woning niet alsnog wordt gebouwd. Voorts zal de gemeente toezien op - onder de Wet
milieubeheer vallende - bedrijven. Dit vloeit voort uit de regels van het bestemmingsplan. Indien er immers
ter plaatse een bedrijfsactiviteit plaats mag vinden, zal dit qua gebruik (intensiteit en hinder) gehandhaafd
worden.

bestemmingsplan "Noordgebouw, Stationsgebied" (vastgesteld) 53



Regels

Hoofdstuk 1 Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

1.1 aan-huis-verbonden beroep of bedrijf:

beroep of bedrijf dat in een woning wordt uitgeoefend waarvan de ruimtelijke uitwerking of uitstraling met de
woonfunctie verenigbaar is en waarbij de woning in overwegende mate haar woonfunctie behoudt en degene
die het beroep of het bedrijf uitoefent ten minste ook bewoner van de woning is;

hieronder wordt in ieder geval niet verstaan: een detailhandelsvestiging, een afhaalzaak, een horecabedrijf,
een belhuis en een (raam)prostitutiebedrijf; hieronder wordt onder andere wel verstaan: een kleinschalige
voorziening ten behoeve van kinderopvang.

1.2 aanduiding:

een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels regels
worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden.

1.3 aanduidingsgrens:

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft.

1.4 additionele horeca:

het bedrijfsmatig verstrekken van dranken en/of etenswaren voor gebruik ter plaatse als ondergeschikte
activiteit bij een hoofdfunctie, niet zijnde horeca, waarbij de additionele horeca-activiteiten passen bij de
hoofdfunctie qua uitstraling, dienen ter ondersteuning van de hoofdfunctie en niet zelfstandig worden
uitgeoefend en/of toegankelijk zijn los van de hoofdfunctie.

1.5 afhaalzaak:

een specifieke vorm van detailhandel waar in hoofdzaak kant en klare maaltijden en kleine etenswaren,
alsmede alcoholvrije drank en consumptie-ijs worden verkocht voor directe consumptie anders dan ter
plaatse.

1.6 antenne-installatie:

installatie bestaande uit een antenne, een antennedrager, de bedrading en de al dan niet in een of meer
techniekkasten opgenomen apparatuur, met de daarbij behorende bevestigingsconstructie.

1.7 antennedrager:

Antennemast of andere constructie bedoeld voor de bevestiging van een antenne.

1.8 archeologisch onderzoek:

onderzoek verricht door of namens een dienst of instelling die over een opgravingsvergunning op grond van
de Monumentenwet 1988 beschikt.

1.9 archeologische waarde:

de aan een gebied toegekende waarde in verband met de in dat gebied voorkomende overblijfselen uit oude
tijden.
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1.10  bebouwing:

één of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde.

1.11 bed & breakfast:

het tegen betaling verstrekken van logies met ontbijt binnen de (bedrijfs) woning.

1.12  bedrijf:

een onderneming waarbij het accent ligt op het vervaardigen, produceren, bewerken/herstellen, installeren en
verhandelen van goederen, waarbij eventueel detailhandel uitsluitend plaatsvindt als ondergeschikt onderdeel
van de onderneming in de vorm van verkoop en/of levering van ter plaatse vervaardigde, bewerkte of
herstelde goederen, dan wel goederen die in rechtstreeks verband staan met de uitgeoefende handelingen.

1.13  besluit Hogere waarde:

besluit waarin de ten hoogst toelaatbare geluidsbelasting op grond van de Wet geluidhinder is vastgesteld.

1.14 bestaand:

a. bestaand gebruik: het gebruik van de gronden en bouwwerken zoals aanwezig op moment van het ter
inzage leggen van het ontwerp van het bestemmingsplan of kan worden gebruikt krachtens een
omgevingsvergunning voor het gebruik; daaronder valt niet het gebruik dat reeds in strijd was met het
voorheen geldende bestemmingsplan,daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan;

b. bestaande bouwwerken: bouwwerken die op het tijdstip van het ter inzage leggen van het ontwerp van
het bestemmingsplan:

1. aanwezig zijn én bij of krachtens de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht of de Woningwet zijn
gebouwd;

2. nog kunnen worden gebouwd krachtens een omgevingsvergunning voor het bouwen op grond van de
Wet algemene bepalingen omgevingsrecht of een bouwvergunning op grond van de Woningwet.

1.15 bestemmingsgrens:

de grens van een bestemmingsvlak.

1.16  bestemmingsplan:

de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels daarbij bijbehorende bijlagen.

1.17  bestemmingsvlak:

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming.

1.18 bijbehorend bouwwerk:

uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend
hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd gebouw, of ander bouwwerk, met een dak.

1.19  bijzondere bouwlaag:

a. een bouwlaag die aan de voorzijde en/of eventueel aan de achterzijde een hellend dakvlak heeft en voor
het overige deel plat is afgedekt, dan wel
b. een ten opzichte van de voorgevel terugliggende bouwlaag.

1.20 bouwen:

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van een
bouwwerk.
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1.21 bouwgrens:

de grens van een bouwvlak.

1.22  bouwlaag:

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op (nagenoeg) gelijke hoogte liggende vloeren of
balklagen is begrensd, zulks met inbegrip van de begane grond en met uitsluiting van onderbouw, kap en/of
bijzondere bouwlaag.

1.23  bouwperceel:

een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende
bebouwing is toegelaten.

1.24  bouwperceelsgrens:

een grens van een bouwperceel.

1.25 bouwvlak:

een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels bepaalde
gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten.

1.26 bouwwerk:

een bouwkundige constructie van enige omvang die direct en duurzaam met de aarde is verbonden.

1.27  brutovloeroppervlak:

de totale binnen een gebouw beschikbare vloeroppervlakte, inclusief de verdiepingen.

1.28 dak:

een bovenbeéindiging van een gebouw.

1.29  dakopbouw:

een ondergeschikte opbouw op het dakvlak van een gebouw, ten behoeve van voorzieningen zoals
trappenhuizen, luchtbehandelings- en liftinstallaties.

1.30 detailhandel:

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het verkopen, het
verhuren en/of het leveren van goederen aan personen die die goederen kopen of huren voor gebruik,
verbruik of aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit. Hieronder wordt
mede verstaan een webwinkel waarbij sprake is van een afhaalpunt voor particulieren en een showroom.
Hieronder wordt niet verstaan een afhaalzaak.

1.31 dienstverlening:

dienstverlening door een bedrijf of instelling dat in hoofdzaak baliewerkzaamheden verricht of andere
diensten verleent, gericht op het publiek, zoals stomerijen, wasserettes, kappers, pedicures, makelaars, reis-
en uitzendbureaus e.d.. Hieronder worden niet verstaan belhuizen.

1.32 evenementen:

grootschalige, periodieke en/of meerdaagse manifestaties, zoals sportmanifestaties, concerten,
bijeenkomsten, voorstellingen, shows, tentoonstellingen, thematische markten.

56 bestemmingsplan "Noordgebouw, Stationsgebied” (vastgesteld)



StadsOntwikkeling

1.33  gebouw:

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden omsloten
ruimte vormt.

1.34  gebruiken:

gebruiken, het doen gebruiken, laten gebruiken en in gebruik geven.

1.35  hoofdgebouw:

een gebouw, dat op een bouwperceel door zijn aard, functie, constructie of afmetingen dan wel gelet op de
bestemming als belangrijkste bouwwerk valt aan te merken.

1.36 horeca:

het bedrijfsmatig verstrekken van drank en/of etenswaren voor gebruik ter plaatse en/of het exploiteren van
zaalaccommodatie.

1.37 hotel:

het bedrijfsmatig verstrekken van logies (per nacht) met als nevenactiviteit het verstrekken van maaltijden en
drank voor consumptie ter plaatse en/of het exploiteren van zaalaccommodatie.

1.38 kantoor:

een gebouw of een gedeelte van een gebouw dat dient voor de bedrijfsmatige uitoefening van administratieve
werkzaamheden en voor zakelijke dienstverlening, alsmede seminars en congressen die ondergeschikt zijn
aan de hoofdfunctie van een kantoorhoudende onderneming en kunnen worden beschouwd als onderdeel van
de kantoorfunctie.

1.39 kelder:

het doorlopende gedeelte van een gebouw, dat door op gelijke of vrijwel gelijke hoogte liggende vioeren of
balklagen wordt begrensd en dat geheel onder het (straat)peil is gelegen.

1.40 Lijst van Horeca-activiteiten:

de Lijst van Horeca-activiteiten die onderdeel uitmaakt van deze regels, die een onderverdeling van
horeca-activiteiten aangeeft, die een gelijke of nagenoeg gelijke invloed hebben op een nabij gelegen of
omringende woonomgeving.

1.41 nutsvoorzieningen:

voorzieningen ten behoeve van het openbare nut, zoals transformatorhuisjes, gasreduceerstations,
schakelhuisjes, duikers, bemalingsinstallaties, gemaalgebouwtjes, voorzieningen ten behoeve van
(ondergrondse) afvalinzameling en apparatuur voor telecommunicatie.

1.42 omgevingsvergunning:

een vergunning als bedoeld in artikel 1.1, eerste lid, van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht.

1.43 onderbouw:

een kelder of een souterrain.
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1.44 openbaar vervoer station:

het geheel van gebouwen, bouwwerken, voorzieningen en verkeer- en verblijfsruimten in de vorm van onder
andere hallen, overkappingen, traversen, trappartijen, perrons, pleinen, abri's, loketten en aanwijsborden
inclusief de daarbij behorende infrastructurele voorzieningen en werken in de vorm van spoorbanen,
trambanen, busbanen, verkeer- en gebouwde parkeervoorzieningen waaronder tevens worden verstaan
fietsparkeervoorzieningen, alsmede de daarbij behorende nutsvoorzieningen en technische installaties, die
tezamen een op, in, uit en overstapplaats vormen voor het treinverkeer en verschillende
(openbaar)vervoersmodaliteiten.

1.45  overbouwing

(geleidelijk) overstekend bouwdeel dienende om muurverzwaring of uitspringend bouwdeel te ondersteunen
waarboven tevens bebouwing mag worden opgericht.

1.46  peil:

a. voor een gebouw wordt gebruikt gemaakt van het NAP ;

b. voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde wordt gebruik gemaakt van de gemiddelde hoogte van het
aansluitende afgewerkte maaiveld;

c. voor gebouwen die grenzen aan een dijk: de hoogte van de kruin van de dijk ter plaatse van het
bouwwerk.

1.47  plan:

het bestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied met identificatienummer
NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VAOT1 van de gemeente Utrecht.

1.48 souterrain:

het doorlopende gedeelte van een gebouw, dat door op gelijke of vrijwel gelijke hoogte liggende vioeren of
balklagen wordt begrensd en dat maximaal 1,2 m boven het (straat)peil is gelegen.

1.49 vergader- en congresfaciliteiten:

voorzieningen ten behoeve van het bedrijfsmatig organiseren van vergaderingen en congressen.

1.50 Verordening op de Archeologische Monumentenzorg:

de sedert 22 december 2009 van kracht zijnde Verordening op de Archeologische Monumentenzorg van de
gemeente Utrecht.

Artikel 2 Wijze van meten
Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1 de bouwhoogte van een bouwwerk:

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw zijnde, met
uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes, installaties, en naar de aard
daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen.

2.2 de inhoud van een bouwwerk:

tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van de
scheidsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen.
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2.3 de oppervlakte van een bouwwerk:

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of hart van de scheidingsmuren, neerwaarts geprojecteerd op het
gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het bouwwerk, waarbij de verkeersruimte
ter plaatse van de functieaanduiding 'ontsluiting' en de gebouwde parkeervoorziening niet meegerekend

worden.
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Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

Artikel 3 Gemengd

3.1

Bestemmingsomschrijving

De voor Gemengd aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a.

0 o

s@ e a

kantoren tot maximaal 8.800 m2 bvo (inclusief maximaal 1.000 m2 bvo vergader- en congresfaciliteiten);
hotel tot maximaal 8.550 m2 bvo;

horeca in de categorie D1 tot en met D2, zoals vermeld in de bij deze regels behorende Bijlage 1 Lijst
van Horeca-activiteiten, tot maximaal 380 m2 bvo;

detailhandel tot maximaal 5.000 m2 bvo;

wonen tot maximaal 1.100 m2 bvo;

railverkeer;

hoogwaardig openbaarvervoerbanen ten behoeve van een tram- en busbaan;

de bij de bestemming behorende verkeers-, en groenvoorzieningen, nutsvoorzieningen, gebouwde
(fiets)parkeervoorzieningen, (ondergrondse) afvalinzamelvoorzieningen, opslag en magazijnen,
warmte-koude opslag, additionele horeca, expeditie, reclame-uitingen, water(beheer), (dak)terrassen,
tuinen, erven en terreinen.

met dien verstande dat:

3.2

de gronden ter plaatse van de aanduiding 'ontsluiting' tevens zijn bestemd voor ontsluiting van het
openbaar vervoerstation en expeditie van de aangrenzende bestemming Centrum;

de gronden ter plaatse en direct aangrenzend aan de aanduiding 'ontsluiting' tevens zijn bestemd voor
afhaalzaken;

de gronden ter plaatse van de aanduiding 'openbaar vervoer station' tevens zijn bestemd voor een
openbaar vervoer station;

op de gronden ter plaatse van de aanduiding 'wonen - uitgesloten' is wonen niet toegestaan.

Bouwregels

Binnen deze bestemming mogen bouwwerken ten dienste van deze bestemming worden gebouwd met
inachtneming van de volgende bepalingen:

3.2
a.
b.

3.2
a.

3.3

.1 Gebouwen

gebouwen mogen uitsluitend binnen het bouwvlak worden gebouwd;
de bouwhoogte ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte', mag niet worden overschreden;

.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer dan 3 meter bedragen, met
uitzondering van erf- en terreinafscheidingen welke niet meer dan 2 meter hoog mogen zijn achter de
voorgevelrooilijn en 1 meter hoog voor de voorgevelrooilijn;

in afwijking van het gestelde onder a. mag de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ter
geleiding, begeleiding en regeling van het verkeer niet meer dan 12 meter bedragen;

in afwijking van het gestelde onder a. mag de bouwhoogte van palen en masten niet meer dan 6 meter
bedragen.

Nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de constructie, gevelindeling,
bebouwingsrichting en de situering van vluchtwegen, ten behoeve van:

a.

de externe veiligheid ter uitvoering van de maatregelen als genoemd in (zie paragraaf 4.4.) de bijlage
"Toetsing plaatsgebonden risico (PR) en verantwoording groepsrisico (GR) Bestemmingsplan
Noordgebouw, Stationsgebied, 12 februari 2015";
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b. een samenhangend straat en bebouwingsbeeld;
c. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

3.4 Specifieke gebruiksregels

3.4.1 Aan-huis-verbonden beroep of bedrijf
De uitoefening van een aan-huis-verbonden beroep of -bedrijf in samenhang met wonen is uitsluitend
toegestaan indien:

a. de vloeroppervlakte ten behoeve van de uitoefening van een aan-huis-verbonden beroep of -bedrijf niet
groter is dan 1/3 deel van het vloeroppervlak van de woning, tot een maximum van 40 mz2, inclusief aan-
en uitbouwen;

b. de vloeropperviakte ten behoeve van een aan-huis-gebonden beroep of bedrijf , maximaal 40 m?
bedraagt, indien het beroep of bedrijf aan huis in een vrijstaand bijbehorend bouwwerk wordt
uitgeoefend;

c. het, in geval van bedrijfsactiviteiten, bedrijfsactiviteiten betreft in maximaal categorie A of B1 van de Lijst
van Bedrijven 'functiemenging' en bedrijfsactiviteiten waarvoor geen omgevingsvergunning voor de
activiteit milieu is vereist;

d. er geen sprake is van verkeersaantrekkende activiteiten die kunnen leiden tot een nadelige beinvioeding
van de normale afwikkeling van het verkeer dan wel tot een onevenredige parkeerdruk op de openbare
ruimte.

3.4.2 Bed & breakfast
De uitoefening van een bed & breakfast in samenhang met wonen is uitsluitend toegestaan indien de
hoofdbewoner minimaal 50% van de woning in gebruik houdt voor wonen.

Artikel 4  Verkeer - Openbaar Vervoer

4.1 Bestemmingsomschrijving

De voor Verkeer - Openbaar Vervoer aangewezen gronden zijn bestemd voor:

(gebouwde) parkeervoorzieningen,;

fiets- en voetgangersoversteekplaatsen;

de bij de bestemming behorende groenvoorzieningen, geluidwerende voorzieningen, water(beheer),
nutsvoorzieningen, reclame-uitingen en kunstwerken.

a. een hoogwaardig openbaarvervoerbanen (HOV-baan) ten behoeve van een tram- en busbaan;
b. railverkeer;

c. verkeerswegen,;

d. stationsvoorzieningen en halteplaatsen;

e. expeditie;

f.

g.

h.

met dien verstande dat:

i. de gronden ter plaatse van de aanduiding 'openbaar vervoer station' tevens zijn bestemd voor een
openbaar vervoer station.

4.2 Bouwregels

Binnen deze bestemming mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming worden gebouwd,
met inachtneming van de volgende bepalingen:

4.2.1 Gebouwen

a. de oppervlakte van gebouwen mag niet meer bedragen dan 20m? per gebouw;

b. de bouwhoogte van gebouwen mag niet meer bedragen dan 4 meter;

c. in afwijking van het bepaalde onder a. en b. is een overbouwing ten dienste van de aangrenzende
bestemming Gemengd met maximale hoogte van 41,5 meter toegestaan waarbij de vrije doorloophoogte
minimaal 6 meter dient te bedragen ten opzichte van het (verhoogde) maaiveld.
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4.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

a. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, anders dan ter geleiding, begeleiding,
beveiliging en regeling van het verkeer, mag niet meer dan 3 meter bedragen,;

b. in afwijking van het bepaalde genoemd onder a. mag de bouwhoogte van vlaggemasten niet meer dan 6
meter bedragen;

c. in afwijking van het bepaalde onder a. en b. mag de bouwhoogte voor bouwwerken, geen gebouwen
zijnde, ter geleiding, begeleiding en regeling van het (rail)verkeer, waaronder tevens worden verstaan
electronische openbaarvervoer- en verkeersinformatie systemen, alsmede voor windhinderbeperkende
voorzieningen maximaal 12 meter bedragen.

Artikel 5  Verkeer - Verblijfsgebied

5.1 Bestemmingsomschrijving
De voor Verkeer - Verblijfsgebied aangewezen gronden zijn bestemd voor:

verkeers- en verblijfsgebied voor gemotoriseerd verkeer en langzaam verkeer;
waterbeheer en waterberging;

(ondergrondse) fietsenstallingen;

(ondergrondse) expeditie,

evenementen;

terrassen;

bij de bestemming behorende wegen, bruggen, voet- en fietspaden, speelvoorzieningen,
groenvoorzieningen, geluidwerende voorzieningen, nutsvoorzieningen en kunstwerken.

@mpapoe

5.2 Bouwregels

Binnen deze bestemming mogen uitsluitend in de bestemming passende bouwwerken worden gebouwd onder
de volgende voorwaarden:

5.2.1 Gebouwen

a. de oppervlakte van gebouwen mag niet meer bedragen dan 20m? per gebouw;

b. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 4 meter;

c. de bouwhoogte van gebouwen ten behoeve van liften en technische installaties mag niet meer bedragen
dan 4 m;

d. in afwijking van het bepaalde onder a., b. en c. is een overbouwing ten dienste van de aangrenzende
bestemming Gemengd met maximale hoogte van 41,5 meter toegestaan, waarbij de vrije doorloophoogte
minimaal 6 meter dient te bedragen ten opzichte van het (verhoogde) maaiveld;

e. in afwijking van het bepaalde onder a., b. c. en d. is ter plaatse van de specifieke bouwaanduiding
'overbouwing' een overbouwing ten dienste van de aangrenzende bestemming Gemengd met maximale
hoogte van 41,5 meter toegestaan, waarbij de vrije doorloophoogte minimaal 11 meter dient te bedragen
ten opzichte van het (verhoogde) maaiveld;

f. in afwijking van het bepaalde onder a., b., c., en d. mag ter plaatse van de specifieke bouwaanduiding
'overbouwing - 1' de vrije doorloophoogte minimaal 4 meter bedragen ten opzichte van het (verhoogde)
maaiveld.

5.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

a. de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer dan 4 meter bedragen;

b. in afwijking van het bepaalde genoemd onder a. mag de bouwhoogte van palen en masten niet meer
bedragen dan 6 meter;

c. het gestelde onder a. geldt niet voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ter geleiding, begeleiding en
regeling van het (rail)verkeer, waaronder tevens worden verstaan electronische openbaarvervoer- en
verkeersinformatie systemen, alsmede voor windhinderbeperkende voorzieningen.
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Artikel 6  Waarde - Archeologie

6.1 Bestemmingsomschrijving

De voor Waarde - Archeologie aangewezen gronden zijn mede bestemd voor de bescherming en veiligstelling
van de archeologische waarden en verwachting.

6.2 Specifieke gebruiksregels

Onder met het bestemmingsplan strijdig gebruik wordt in ieder geval begrepen, het handelen in strijd met de
Verordening op de Archeologische Monumentenzorg.
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Hoofdstuk 3 Algemene regels

Artikel 7  Anti-dubbeltelregel
Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering is
gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere bouwplannen buiten beschouwing.

Artikel 8  Algemene bouwregels

a. Bouwgrenzen, niet zijnde bestemmingsgrenzen, mogen in afwijking van aanduidingsgrenzen,
aanduidingen en bestemmingsregels worden overschreden door tot gebouwen behorende stoepen,
stoeptreden, trappenhuizen, hellingbanen, entreeportalen, veranda's en afdaken en andere
ondergeschikte bouwdelen van gebouwen, mits de overschrijding niet meer bedraagt dan 1,5 meter;

b. Burgemeester en wethouders kunnen afwijken van het bepaalde vermeld onder a. voor het overschrijden
van bouw- en/of bestemmingsgrenzen in afwijking van aanduidingsgrenzen, aanduidingen en
bestemmingsregels door tot gebouwen behorende balkons, afdaken, erkers en dergelijke, mits de
overschrijding niet meer bedraagt dan 1,5 meter en waarbij de vrije hoogte tot aan het peil minimaal 2,2
meter bedraagt.

Artikel 9  Algemene stedenbouwkundige regels

1. Indien de toegang tol een bouwwerk dat voor het verblijf van mensen is bestemd, meer dan 10 meter is
verwijderd van een openbare weg, moet een verbindingsweg tussen die toegang en het openbare
wegennet aanwezig zijn die geschikt is voor verhuisauto's, vuilnisauto's, ziekenauto's, brandweerauto's en
het overige te verwachten verkeer;

2. Een geschikte verbindingsweg in de zin van het eerste lid moet:

a. een breedte hebben van ten minste 4,5 m, over een breedte van ten minste 3,25 m zijn verhard en
een vrije hoogte boven de kruin van de weg hebben van tenminste 4,2 m;

b. zijn verhard op een wijze die geschikt is voor motorvoertuigen met een massa van tenminste 14.600
kg en zijn voorzien van de nodige kunstwerken; en

c. op doeltreffende wijze kunnen afwateren.

3. Het bepaalde in het eerste lid is niet van toepassing op een bijgebouw voor het bouwen waarvan op
grond van artikel 2, onderdeel 3, artikel 3, onderdeel I, van bijlage Il bij het Besluit omgevingsrecht geen
vergunning is vereist, voor zover dat bijgebouw, niet tot bewoning bestemd is, maar wel tot een
hoofdgebouw behoort dat op hetzelfde terrein is gelegen.

4. Nabij ieder bouwwerk dat voor het verblijf van mensen is bestemd, moeten zodanige opstelplaatsen voor
brandweerauto's aanwezig zijn, dat een doeltreffende verbinding tussen die auto's en de
bluswatervoorziening kan worden gelegd.

5. Bij afwezigheid van een toereikende openbare bluswatervoorziening moet worden zorg gedragen voor
een doeltreffende niet-openbare bluswatervoorziening.

6. Het bevoegd gezag kan de omgevingsvergunning verlenen in afwijking van het bepaalde in het eerste en
het vierde lid, indien de aard. de ligging en het gebruik van het bouwwerk zich daarvoor lenen.

7. Indien de bestemming van een gebouw aanleiding geeft tot een te verwachten behoefte aan ruimte voor
het laden en lossen van goederen, moet in deze behoefte in voldoende mate zijn voorzien aan, in of
onder dat gebouw, dan wel op of onder het onbebouwde terrein dat bij dat gebouw behoort.

Artikel 10 Algemene regel m.b.t. parkeergelegenheid

Op grond van het bepaalde in de planregels mogen de voor de verschillende bestemmingen aangewezen
gronden daarvoor slechts worden bebouwd en gebruikt onder de voorwaarde dat voldoende
parkeergelegenheid voor auto's en fietsen wordt gerealiseerd of in stand gehouden. Er is sprake van
voldoende parkeergelegenheid indien voldaan wordt aan “BIJLAGE 1: Nota Parkeernormen Fiets en Auto maart
2013, die behoort bij de Nota Stallen en Parkeren van 2013, en is opgenomen in de bijlage bij de regels van
dit bestemmingsplan.
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Artikel 11 Algemene gebruiksregels

11.1 Strijdig gebruik

Onder met het bestemmingsplan strijdig gebruik wordt in ieder geval begrepen het gebruik van of het laten
gebruiken van:

a. onbebouwde gronden als staan- of ligplaats voor onderkoments;

b. onbebouwde gronden en/of bouwwerken ten behoeve van seksinrichtingen;

c. onbebouwde gronden als kampeerterrein;

d. onbebouwde gronden als opslagplaats voor onklare voer-, vlieg- en vaartuigen of onderdelen daarvan.

11.2 Akoestiek

Voor het realiseren of wijzigen van een geluidsgevoelige bestemming dient vast te staan dat op de gevel(s)
van dit gebouw de geluidsbelasting de voorkeursgrenswaarde ingevolge de Wet geluidhinder of de ten
hoogste toelaatbare geluidsbelasting (hogere waarde) ingevolge de beschikking Hogere waarde, met
inachtname van de in deze beschikking gestelde voorwaarden en het langtijdgemiddelde geluidsniveau ten
gevolge van de omroepinstallaties van het openbaar vervoer station de 50 dB(A) voor de dag, 45 dB(A) voor
de avond en 40 dB(A) voor de nacht niet overschrijdt, met dien verstande dat deze bepaling niet van
toepassing is voor zover de bedoelde gevel(s) als 'dove gevel' wordt/worden uitgevoerd.

Artikel 12 Algemene afwijkingsregels

Burgemeester en wethouders kunnen, mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het straat- en
bebouwingsbeeld, de woonsituatie, de milieusituatie, de verkeersveiligheid, de sociale veiligheid en de
gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, afwijken van:

a. de bij recht in de regels gegeven maten, afmetingen, percentages tot niet meer dan 10% van die maten,
afmetingen en percentages;

b. de bestemmingsregels voor het toestaan dat het beloop of het profiel van wegen of de aansluiting van
wegen onderling in geringe mate wordt aangepast, indien de verkeersveiligheid en/of -intensiteit daartoe
aanleiding geven;

c. de bestemmingsregels voor het plaatsen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van
vlucht- en/of noodtrappen;

d. het overschrijden van de maximale bouwhoogte van gebouwen voor het plaatsen van hekwerken of
borstweringen ten behoeve van dakterrassen, met dien verstande dat de maximale bouwhoogte met niet
meer dan 1,50 meter mag worden overschreden;

e. de bestemmingsregels voor het bouwen met een geringe mate van afwijking van de plaats en richting van
de bestemmingsgrenzen indien dit noodzakelijk is in verband met afwijkingen of onnauwkeurigheden ten
opzichte van de feitelijke situatie of in die gevallen waar een rationele verkaveling van de gronden een
geringe afwijking vergt;

f. de bestemmingsregels ten aanzien van de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde,en
toestaan dat de bouwhoogte van de bouwwerken, geen gebouwen zijnde, wordt vergroot tot niet meer
dan 10 meter;

g. de bestemmingsregels ten aanzien van de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, en
toestaan dat de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van zend-, ontvang-
en/of sirenemasten, wordt vergroot tot niet meer dan 55 meter;

h. de bestemmingsregels ten aanzien van het gebruik en oprichten van bouwwerken, geen gebouwen zijnde,
voor de realisatie van luifels van maximaal 5 meter diep, gemeten vanaf de gevel van het betreffende
bouwwerk;

i. het bepaalde ten aanzien van de maximale bouwhoogte van gebouwen en toestaan dat de bouwhoogte
van de gebouwen wordt verhoogd ten behoeve van plaatselijke verhogingen, zoals liftkokers,
trappenhuizen, lichtkappen.
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Artikel 13 Algemene wijzigingsregels

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de in het plan opgenomen bestemmingen te wijzigen ten behoeve
van overschrijding van bestemmingsgrenzen, voor zover zulks van belang is voor een technisch betere
realisering van bestemmingen of bouwwerken dan wel voor zover zulks noodzakelijk is in verband met de

werkelijke toestand van het terrein; de overschrijdingen mogen niet meer dan 3 meter bedragen en het
bestemmingsvlak mag met niet meer dan 10% worden vergroot.
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Hoofdstuk 4 Overgangs- en
slotregels

Artikel 14 Overgangsrecht

14.1 Overgangsrecht bouwwerken

1.

Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in uitvoering
is, danwel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning voor het bouwen, en afwijkt van het
plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot,

a. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

b. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd, mits de
aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt gedaan binnen twee jaar na de dag
waarop het bouwwerk is teniet gegaan;

Burgemeester en wethouders kunnen eenmalig in afwijking van het eerste lid een omgevingsvergunning

verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in het eerste lid met maximaal

10 %;

het eerste lid is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van

inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd met het daarvoor

geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan.

14.2  Overgangsrecht gebruik

1.

Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het
bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet;

het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in het eerste lid, te veranderen
of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door deze verandering de
afwijking naar aard en omvang wordt verkleind;

indien het gebruik, bedoeld in het eerste lid, na het tijdstip van inwerkingtreding van het plan voor een
periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te hervatten of te
laten hervatte;

het eerste lid is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen geldende
bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.

Artikel 15 Slotregel

Deze regels worden aangehaald als:

Regels van het bestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied.
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Bijlagen bij toelichting

Bijlage 1 Amendement 8 Stationsstraat niet te hoog, 14 maart 2013

Bijlage 2 Notitie parkeren Noordgebouw Utrecht, 25 maart 2015

Bijlage 3 MER Stationsgebied Utrecht

Bijlage 4 Akoestisch onderzoek Noordgebouw, 30 maart 2015

Bijlage 5 Noordgebouw en CS omroepinstallatie, 29 april 2015

Bijlage 6 Verantwoordingsrapport Groepsrisico Stationsgebied Utrecht, augustus 2012

Bijlage 7 Toetsing plaatsgebonden risico (PR) en verantwoording groepsrisico (GR) Bestemmingsplan

Noordgebouw, Stationsgebied, 12 februari 2015

Bijlage 8 Rapportage externe veiligheid Noordgebouw, Stationsgebied, 17 februari 2015

Bijlage 9 Luchtbeoordeling BP-Noordgebouw, 8 april 2015

Bijlage 10 Quickscan Onderzoek natuurwaarden Stationsgebied, 10 maart 2008

Bijlage 11 Ecologisch onderzoek Stationsgebied Utrecht, 20 januari 2009

Bijlage 12 Update ecologisch onderzoek Hoog Catharijne Quickscan, 26 april 2012

Bijlage 13 Update ecologisch onderzoek Hoog Catharijne, 7 december 2012

Bijlage 14 Adviesnota ecologisch onderzoek Noordgebouw, 18 december 2014

Bijlage 15 Aanvullend bodemonderzoek Nieuwe Stationsstraat, 28 maart 2012

Bijlage 16 Verkennend en aanvullend bodemonderzoek toekomstige riolering Stationsplein Oost, 27

augustus 2013

Bijlage 17 Aanvullend milieukundig bodemonderzoek fietsenstalling Stationsplein Oost, 16 december
2013

Bijlage 18 Aanvullend bodemonderzoek Leidsche Rijn eo te Utrecht, 12 mei 2014
Bijlage 19 Bodemmemo Stationsplein Oost, 19 februari 2015

Bijlage 20 Windklimaatonderzoek Stationsallee Nieuw Hoog Catharijne, 15 juni 2012
Bijlage 21 Windklimaat Noordgebouw, 30 januari 2015

Bijlage 22 Bezonningsonderzoek Noordgebouw, 9 juni 2015

Bijlage 23 Trillingsonderzoek bestemmingsplan Noordgebouw, 2 februari 2015
Bijlage 24 Watertoets 24 juni 2014

Bijlage 25 Samenvatting watertoets 24 juni 2014

Bijlage 26 Planschade(risico)analyse Noordgebouw Utrecht, 17 april 2015

68 bestemmingsplan "Noordgebouw, Stationsgebied" (vastgesteld)






Gemeente Utrecht

Uitgave Gemeente Utrecht

Bezoekadres Stadskantoor, Stadsplateau 1
Postadres Postbus 8406, 3505 RK Utrecht
Telefoon 030 - 286 00 00

Mail gebiedsontwikkelingjz@utrecht.nl




NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTA

Plangebied Bouwvlak
Plangebiedgrens bouwvlak
Bestemmingen Maatvoeringaanduidingen
-
GD Gemengd i i maatvoeringsvlak
V-OV Verkeer - Openbaar vervoer maximum bouwhoogte (m)
V-VB Verkeer - Verblijfsgebied
Dubbelbestemmingen
|
WR-A Waarde - Archeologie
Functieaanduidingen
m ontsluiting
(ovs) openbaar vervoerstation
(-w) wonen uitgesloten
Bouwaanduidingen
(sba-ob) specifieke bouwaanduiding - overbouwing
W specifieke bouwaanduiding - overbouwing - 1
. Identificatie (ID) van het plan (Bestandsnaam)
B eSte m m I n g S p I a n NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VAO1.dgn

ordernummer

Noordgebouw, Stationsgebied

projektnaam(dir)

subdirectory

Verbeelding BLAD 1 schaal 1: 1000

pentabel

_ . _ _ _ datum 28-08-2015
Hierbij horen de regels van ontwerpbestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied -

Plannaam Planfase Datum Plannaam Planfase Datum

kadernota / SPVE fase 1 beroep fase 5

voorontwerp fase 2 onherroepelijk fase 6

ontwerp fase 3 24-03-2015 beheer / archief fase 6

vaststelling fase 4

Gemeente Utrecht / Ruimtelijke en Economische Ontwikkeling/ Stadsplateau 1/3521 AZ / Postbus 8406 / 3503 RK / Utrecht / Tel. 030-2860000




Bestemmingsplan Noordgebouw,
Stationsgebied

Vaststellingsrapport, behorende bij het vaststellingsbesluit

Ruimtelijke en Economische ontwikkeling
Afdeling Gebiedsontwikkeling, september 2015

Gemeente Utrecht



1.

Terinzagelegging

Het ontwerpbestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied heeft tezamen met het
ontwerpbesluit Wet geluidhinder (HW1109) op grond van het bepaalde in artikel 3.8
van de Wet ruimtelijke ordening met ingang van 8 mei 2015 gedurende zes weken
voor een ieder ter inzage gelegen. De periode waarbinnen zienswijzen konden
worden ingediend liep tot en met 18 juni 2015.

Naar aanleiding van de ter inzage ligging zijn zienswijzen ingediend door:

Naam Adres Plaats Datum
brief

1 Reclamant 1 Smakkelaarsveld Utrecht |25 mei 2015
2 |Reclamant 2 Smakkelaarsveld Utrecht |3 juni 2015
3 |Reclamant 3 Smakkelaarsveld Utrecht | 8 juni 2015
4 |Reclamant 4 Smakkelaarsveld Utrecht |4 juni 2015
5 |Reclamant 5 Smakkelaarsveld Utrecht |13 juni 2015
6 |Reclamant 6 18 juni 2015
2. Ontvankelijkheid

De zienswijzen van de reclamanten genoemd onder 1 tot en met 6 zijn binnen de
termijn van ter inzage legging bij de raad ingekomen dan wel tijdig aan dit

bestuursorgaan verzonden.

3.

Zienswijzen

Onderstaand zijn de ingediende zienswijzen samengevat en direct aansluitend, per
onderdeel, cursief, van beantwoording voorzien. Per zienswijze is afgesloten met
een conclusie of de zienswijze leidt tot een aanpassing van het bestemmingsplan.
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Reclamant 1

Reclamant geeft aan het niet eens te zijn met het ontwerpbestemmingsplan en
vreest voor een ernstige aantasting van het huidige woon- en leefklimaat.

1. Vermindering van privacy

Er is sprake van een vermindering van privacy door de nabijheid van het
Noordgebouw waardoor de hotelgasten eenvoudig in de woning van reclamant
kunnen kijken.

Reactie:

Het is juist dat door de beoogde ontwikkeling van het Noordgebouw er zicht in de
woning en op het dakterras van reclamant mogelijk is. De afstand tussen het
bouwvlak van het Noordgebouw en de woning van reclamant is echter minimaal 28
meter.

Privacy (en vermindering daarvan) is een aspect dat is meegenomen in de
risicoanalyse planschade die is uitgevoerd en als bijlage 26 is toegevoegd aan de
toelichting van het bestemmingsplan (Planschade(risico)analyse Noordgebouw
Utrecht, 17 april 2015). In dit rapport wordt bevestigd dat voor de woning van
reclamant sprake is van een vermindering van de privacy.

De beoogde ontwikkeling van het terrein met een gemengde functie past binnen het
beleid en maakt onderdeel uit van de integrale herontwikkeling van het
Stationsgebied van Utrecht. In dit geval prevaleert het algemeen belang van de
herontwikkeling van het Stationsgebied boven het individuele belang van privacy.

2. Belemmering van vrij uitzicht
Door de voorgenomen hoogte van het Noordgebouw wordt het vrije uitzicht vanuit
de woning van reclamant beperkt.

Reactie:

Ter plaatse van het plangebied wordt een bouwvolume met wisselende hoogten
mogelijk gemaakt. Doordat het hoogteaccent van het Noordgebouw hoger is dan de
woning van reclamant is sprake van een beperking van het vrije uitzicht.

Uitzicht (en vermindering daarvan) is een aspect dat is meegenomen in de
risicoanalyse planschade die is uitgevoerd en als bijlage 26 is toegevoegd aan de
toelichting van het bestemmingsplan (Planschade(risico)analyse Noordgebouw
Utrecht, 17 april 2015). In dit rapport wordt bevestigd dat voor de woning van
reclamant sprake is van een vermindering van het vrije uitzicht.

De beoogde ontwikkeling van het terrein met een gemengde functie past binnen het
beleid en maakt onderdeel uit van de integrale herontwikkeling van het
Stationsgebied van Utrecht. In dit geval prevaleert het algemeen belang van de
herontwikkeling van het Stationsgebied boven het individuele belang van uitzicht.

3. Vermindering van dag- en zonlicht
Door de maximale hoogte van het Noordgebouw zal sprake zijn van forse
schaduwwerking waardoor reclamant aanzienlijk minder zonuren zal genieten.

Reactie:

In de toelichting van het bestemmingsplan is op basis van het Bezonningsonderzoek
Noordgebouw, 26 februari 2015, van adviesbureau Peutz geconcludeerd dat de
voorgenomen bouwontwikkeling geen of een relatief beperkte afname van de
bezonningsduur voor de woning van reclamant tot gevolg heeft. Daarnaast wordt
voldaan aan de landelijk algemeen geaccepteerde lichte TNO-norm van tenminste 2
mogelijke zonuren per dag in de periode van 19 februari t/m 21 oktober.



Naar aanleiding van vragen over de bezonningsstudie op de inloopavond over
bestemmingsplan Noordgebouw (d.d. 27 mei 2015) is het bezonningsonderzoek
aangevuld met toelichtende tekst en beeldmateriaal.

Dit aangepaste bezonningsonderzoek (Bezonningsonderzoek Noordgebouw U24
Stationsplein te Utrecht, PEUTZ, d.d. 9 juni 2015) is als bijlage bij het
bestemmingsplan gevoegd. De stelling van reclamant dat sprake is van een
aanzienlijke afname van het aantal zonuren per jaar is op basis van het onderzoek
niet juist gebleken. Van een onaanvaardbare verslechtering van de woonkwaliteit is
naar onze mening dan ook geen sprake.

4. Licht- en geluidsoverlast hotel
Reclamant geeft aan dat sprake zal zijn van licht- en geluidsoverlast van
hotelgasten die gebruik maken van het zwembad op het dak van het Noordgebouw

Reactie:

Conform het bestemmingsplan is het mogelijk dat er een hotel gerealiseerd wordt in
het Noordgebouw, als onderdeel van het hotel kan een wellness voorziening (met
kleinschalig zwembad) gerealiseerd worden voor de gasten van het hotel.

Voor vormen van hinder zijn er richtlijnen (minimale afstanden) opgenomen die
bedrifven in acht moeten nemen ten opzichte van ‘kwetsbare’ functies als
woningbouw. De VNG-publicatie Bedrijven en milieuzonering (uitgave 2009) is een
handreiking voor milieuzonering in ruimtelijke plannen.

Volgens Bijlage 1 van de VNG-publicatie is een hotel (SBI-1993-code 5511 en 5512)
een bedrijf dat valt in categorie 1. Aangezien sprake is van de lichtste categorie
bedrijvigheid en de woning van reclamant is gelegen in een gemengd gebied is geen
minimale afstand als richtlijn voorgeschreven. Een functie als hotel mag conform de
richtlijn dus ook direct aanpandig gerealiseerd worden.

De afstand tussen het bouwvlak en de woning van reclamant bedraagt minimaal 28
meter. Derhalve is er geen reden om aan te nemen dat de bouw van een hotel op
deze locatie het woon- en leefklimaat ter plaatse van de woning van reclamant
onaanvaardbaar zal aantasten.

5. Windhinder
Reclamant verwacht dat sprake zal zijn van overlast van windval in de Stationsallee.

Reactie:

Bij het op 31 oktober 2013 vastgestelde bestemmingsplan Nieuw Hoog Catharijne is
de gehele openbare ruimte rondom het Stationsplein Oost, dus ook in de
Stationsallee opgenomen.

In de bijlagen behorende bij de toelichting van het bestemmingsplan Nieuw Hoog
Catharijne (vastgesteld 31 oktober 2013) is een integraal windhinderonderzoek
opgenomen ( 'Windklimaatonderzoek Stationsallee Nieuw Hoog Catharijne Utrecht
inzake te verwachten windklimaat op loop- en verblijfsniveau’, Peutz, 15 juni 2012).
Uit dit onderzoek blijkt dat ter plaatse van de Stationsallee tussen het Noordgebouw
en de woning van reclamant sprake is van een goed windkl/imaat.

Dit windhinderonderzoek is geactualiseerd bij het ontwerpbestemmingsplan
Noordgebouw (Windklimaat Noordgebouw, 30 januari 2015). Daaruit blijkt nogmaals
dat direct ten noorden van het Noordgebouw sprake is van een goed windklimaat. De
vrees van reclamant dat sprake zal zijn van onaanvaardbare overlast in de vorm van
windval in de Stationsallee is, op basis van de hiervoor aangehaalde
windklimaatonderzoeken, ongegrond.

6. Geluidsoverlast



Reclamant verwacht dat er door de smalle straat sprake zal zijn van geluidsoverlast
door een weerkaatsing van het geluid.

Reactie:

Het Noordgebouw is gelegen tussen de (grote) geluidsbronnen (emplacement,
omroepinstallaties, sporen en HOV baan) en de woningen van reclamant. Gezien
deze situering is er sprake van een akoestisch afschermende werking door het
Noordgebouw en daarmee een significante verbetering van de geluidssituatie voor
de woningen gelegen in het Gildenkwartier. Zo is bijvoorbeeld de afschermende
werking (en daarmee afname van de geluidsbelasting) ten aanzien van de grote
geluidbronnen emplacement, omroepinstallaties, sporen en HOV baan bijzonder
groot.

De verplaatsing van het OV-busstation, de afscherming van de doorgaande

verkeersbronnen en het emplacement zorgen voor een verbetering van het

akoestisch klimaat ten opzichte van de huidige situatie. Het gebruik van de
openbare ruimte met toevoeging van mogelijke reflecties van geluid via het
Noordgebouw zal deze verbetering niet teniet doen.

7. Bereikbaarheid

Door een toename van verkeer door het Noordgebouw (gebruik taxi en expeditie)
verwacht reclamant grotere problemen te krijgen met de bereikbaarheid van de
Gildeveste.

Reactie:

Het bestemmingsplan voorziet uitsluitend in het vastleggen van de functies en de
mate van bebouwing op de gronden ter plaatse van het bestemmingsplan
Noordgebouw. De ontsluitingsmogelijkheden van de Gildenveste zijn, via de
toekenning van de bestemming Verkeer-Verblijfsgebied, juridisch mogelijk gemaakt
in het op 31 oktober 2013 vastgestelde bestemmingsplan Nieuw Hoog Catharijne. In
het bestemmingsplan is voldoende ruimte opgenomen voor een goede en veilige
ontsluiting van de Gildeveste.

Het goed bereikbaar zijn en blijven van de bestaande functies in het Stationsgebied
is een van de hoofduitgangspunten bij de herontwikkeling van het Stationsgebied.
Voor de uiteindelijke inrichting en het profiel van de Smakkelaarskade zal en is
rekening gehouden worden met de benodigde totale capaciteit voor het verwerken
van het expeditieverkeer vanuit de expeditiehof onder Hoog Catharijne en de auto-
te-gast-regeling ten behoeve van de Stationsallee. Van een gebrekkige
bereikbaarheid is dan ook geen sprake. Tenslotte wordt opgemerkt dat nadere
inrichtingsaspecten niet worden geregeld in een bestemmingsplan.
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8. Verschuiven hoogteaccent

Reclamant is van mening dat het verschuiven van het hoogteaccent in zuidelijke
richting zou zorgen voor een acceptabele oplossing die enerzijds recht doet aan de
belangen van de bewoners en anderzijds zorgt voor het huisvesten van de
wenselijke functies in het Noordgebouw. Wanneer het hoogteaccent zou worden
verplaatst zou de overlast die reclamant ondervindt in acceptabele mate worden
teruggebracht.

Reactie:
Het klopt dat het hoogteaccent aan het Smakkelaarsveld komt te liggen. Het uitzicht

van de woning van reclamant zal hierdoor veranderen.

Ter plaatse van het huidige Noordgebouw is in het Masterplan (vastgesteld door de
gemeenteraad in 2003) al een impressie opgenomen van een toekomstig
hoogteaccent (figuur 1). In de hoogteschalenkaart van het Structuurplan (vastgesteld
door de gemeenteraad in 2006) is expliciet aan de noordzijde een mogelijkheid tot
een hoogteaccent van 90 meter opgenomen (figuur 2).




Figuur 2: Hoogteschalenkaart met de locatie van het Noordgebouw (Structuurplan

Stationsgebied 2006)

In het Definitief Stedenbouwkundig plan Stationsplein Oost (vastgesteld door de
gemeenteraad in 2013) is het Noordgebouw opgedeeld in 2 volumes. Een volume aan
de Stationsallee waarbij accenten tot 45 meter mogelijk zijn en een volume aan de
spoorzijde is een maximale bouwhoogte van 80/90 meter mogelijk (figuur 3).

Bij de behandeling van het stedenbouwkundig plan in de gemeenteraad op 14 maart
2013 is een amendement aangenomen waarin is bepaald dat een hoogteaccent van
het Noordgebouw maximaal 38 meter mag bedragen. Hiermee is de maximale
bouwhoogte van 80/90 meter vervallen en de maximale bouwhoogte van 45 meter
beperkt tot maximaal 38 meter.

.il

Nieuw Hoog Catharijne

e —— @5 . /@ .
Bouwviek straatzijde 1

onderdeel noordblok

25m + mv [ accenten 45m + mv

bouwvlek spoorzijde
2 lagen + plein
losse volumes tot 80m + my

]

s
Figuur 3: Hoogte opbouw Noordgebouw (bron. Definitief Stedenbouwkundig plan
Stationsplein oost)

Door de hoogteaccenten bij het Noordgebouw aan het uiteinde van de Stationsallee
te situeren komt de centrale positie van de OV-terminal goed tot uitdrukking. Het
accent op de noordelijke kop van het Noordgebouw is benadrukt de poortfunctie
richting de OV-terminal. Het zicht op de kop van het Noordgebouw begeleidt de
bezoekers op een natuurlijke wijze van de binnenstad via het Stationsplein Oost



richting de OV-terminal.

Wij zijn van mening dat het hoogteaccent stedenbouwkundig op de juiste plaats op
het Noordgebouw is aangebracht waarbij ook de ruimtelijke kaders die meerdere
malen zijn vastgesteld door de gemeenteraad zijn gerespecteerd.

Conclusie:
De zienswijze leidt niet tot aanpassing van het bestemmingsplan.
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Reclamant 2
Reclamant geeft aan het niet eens te zijn met het ontwerpbestemmingsplan en
vreest een ernstige (en onnodige) aantasting van het woon- en leefklimaat.

De inhoudelijke bezwaren van reclamant 2 zijn grotendeels gelijk aan die van
reclamant 1. Verwezen wordt naar de samenvatting van en beantwoording bij
reclamant 1. Hieronder een samenvatting van de punten die reclamant inbrengt
aanvullend op zienswijze reclamant 1 en de reactie daarop:

1. Parkeren
Reclamant vraagt zich af of het wettelijk is toegestaan om geen eigen
parkeervoorziening te realiseren.

Reactie:

De doelstelling van het parkeerbeleid in het Stationsgebied in Utrecht is het gebruik
van het openbaar vervoer te stimuleren en de groei van de automobiliteit te
beperken.

De verplichting om te voorzien in voldoende parkeervoorzieningen vioeit voort uit
het gemeentelijk parkeerbeleid zoals dat is opgenomen in de Nota Stallen en
parkeren (2013). Voor het Noordgebouw wordt voorzien in voldoende structurele en
duurzaam beschikbare parkeerruimte in de Jaarbeurspleingarage, die op een
acceptabele loopafstand ligt en waarmee wordt voldaan aan het gemeentelijk
parkeerbeleid.

2. Alternatieve oplossing

Reclamant hoopt dat de gemeenteraad tegemoet kan komen aan de zienswijze. Als
alternatieve oplossing stelt reclamant voor dat de gemeente hen een gelijkwaardige
(qua opperviakte en woon- en leefklimaat) woonruimte aanbiedt in de aanstaande
nieuwbouw van het Stationsgebied. Reclamant geeft aan dat de gemeente garant
dient te staan voor de bemiddeling, verwerving (eerste verwervingsbedingen) en/of
door garantstelling van de aan/verkoopprijs per vierkante meter. Dit alternatief
geniet overigens niet de voorkeur van reclamant.

Reactie:
Het staat reclamant vrij om een woning in het toekomstige Noordgebouw te kopen.
De gemeente heeft daarbij geen faciliterende rol.

Conclusie:
De zienswijze leidt niet tot aanpassing van het bestemmingsplan.
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Reclamant 3

Reclamant geeft aan dat de huidige opzet van het plan ten koste gaat van het
wooncomfort en de waarde van de woning.

De inhoudelijke bezwaren van reclamant 3 zijn grotendeels gelijk aan die van
reclamant 1. Verwezen wordt naar de samenvatting van en beantwoording bij

reclamant 1. Hieronder een samenvatting van het punt dat reclamant inbrengt
aanvullend op zienswijze reclamant 1 en de reactie daarop:

1. Waardevermindering
Reclamant is van mening dat de waarde van het appartement zal verminderen.

Reactie:

Wanneer reclamant vermoedt dat zijn of haar onroerend goed in waarde daalt staat
het reclamant vrij om een verzoek tot tegemoetkoming in de planschade in te
dienen. Dit is mogelijk nadat het bestemmingsplan onherroepelijk is geworden. Een
verzoek tot tegemoetkoming in de planschade zal worden beoordeeld door een
onafhankelijk deskundige.

Conclusie:
De zienswijze leidt niet tot aanpassing van het bestemmingsplan.
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Reclamant 4

Reclamant geeft aan dat de huidige opzet van het plan ten koste gaat van het
woongenot en de waarde van de woning.

De inhoudelijke bezwaren van reclamant 4 zijn grotendeels gelijk aan die van
reclamant 1 en reclamant 3. Verwezen wordt naar de samenvatting van en
beantwoording bij reclamant 1 en 3. Hieronder een samenvatting van het
aanvullende punt dat reclamant inbrengt en de reactie daarop:

1. Bereikbaarheid en parkeren

Door een toename van verkeer ten dienste van het Noordgebouw verwacht reclamant
grote verkeershinder. Bovendien verwacht reclamant niet dat bezoekers van het
Noordgebouw met de trein zullen komen.

Reactie:

Het bestemmingsplan voorziet uitsluitend in het vastleggen van de functies en de
mate van bebouwing op de gronden ter plaatse van het bestemmingsplan
Noordgebouw. De ontsluitingsmogelijkheden van de Gildenveste zifn, via de
toekenning van de bestemming Verkeer-Verblijfsgebied, juridisch mogelijk gemaakt
in het op 31 oktober 2013 vastgestelde bestemmingsplan Nieuw Hoog Catharijne. In
het bestemmingsplan is voldoende ruimte opgenomen voor een goede en veilige
ontsluiting van de Gildenveste. Het goed bereikbaar zijn en blijven van de bestaande
functies in het Stationsgebied is een van de hoofduitgangspunten bij de
herontwikkeling van het Stationsgebied.

Voor de uiteindelijke inrichting en het profiel van de Smakkelaarskade zal en is
rekening gehouden met de benodigde totale capaciteit voor het verwerken van het
expeditieverkeer vanuit de expeditiehof onder Hoog Catharijne en de auto-te-gast-
regeling ten behoeve van de Stationsallee. Van een gebrekkige bereikbaarheid is dan
ook geen sprake. Tenslotte wordt opgemerkt dat nadere inrichtingsaspecten niet
worden geregeld in een bestemmingsplan.

Conclusie:
De zienswijze leidt niet tot aanpassing van het bestemmingsplan.

13



Reclamant 5

Reclamant geeft aan dat de huidige opzet van het plan ten koste gaat van het woon -
en leefplezier.

De bezwaren van reclamant 5 zijn grotendeels gelijk aan die van reclamant 1.
Verwezen wordt naar de samenvatting van en beantwoording bij reclamant 1.
Hieronder een samenvatting van het aanvullende punt dat reclamant inbrengt en de
reactie daarop:

1. Behoefte aan winkels
Reclamant stelt dat er steeds minder behoefte is aan grote winkels.

Reactie:

In het bestemmingsplan is onder verwijzing naar een distributieplanologisch
onderzoek uit 2008 en 2012 aangetoond dat er nog voldoende uitbreidingsruimte
mogelifk is voor de retail die is mogelijk gemaakt in het bestemmingsplan. Ook uit
de Vastgoedmonitor Utrecht 2013 (maart 2014) blijkt dat er in het stadscentrum nog
ruimte is voor uitbreiding van het winkelareaal. Hierbij wordt opgemerkt dat de
grootte van de winkels die gerealiseerd kunnen worden in het Noordgebouw niet is
vastgelegd in het bestemmingsplan.

Conclusie:
De zienswijze leidt niet tot aanpassing van het bestemmingsplan.
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Reclamant 6

1. Kwantitatieve parkeervraag

Het ontwerpbestemmingsplan bevat geen berekening van de parkeervraag, noch van
de parkeercapaciteit die duurzaam en structureel beschikbaar zou zijn in de
Jaarbeurspleingarage voor alle gebruikers van het Noordgebouw. Reclamant kan
door het ontbreken van parkeerbalans Jaarbeurspleingarage en een opgave van
parkeerbehoefte Noordgebouw niet verifiéren of er sprake is van voldoende
parkeergelegenheid. Een eigen berekening leidt tot een aantal van 200
parkeerplekken voor het Noordgebouw.

Reactie:

De doelstelling van het parkeerbeleid in het Stationsgebied in Utrecht is het gebruik
van het openbaar vervoer te stimuleren en de groei van de automobiliteit te
beperken. Daarnaast geldt het gemeentelijk parkeerbeleid zoals dat is vastgelegd in
de Nota Stallen en parkeren (2013). In het Stationsgebied wordt de parkeercapaciteit
van centraal gelegen parkeervoorzieningen geoptimaliseerd. Om het parkeeraanbod
en de parkeervraag te monitoren in het Stationsgebied wordt gebruik gemaakt van
een parkeerbalans. De parkeerbalans is een rekenopgave waarin parkeeraanbod,
parkeervraag, geldende parkeernormen conform de Nota Stallen en parkeren en de
aanwezigheidspercentages worden doorgerekend.

PARKEERVRAAG WONEN WERKEN WINKELS OVERIG TOTAAL
<55m5 kantoor |detailhandel|supermarkt| restaurant Hotel

Autoparkeernorm (min) conform NOTA 0,18 0,20 0,40 2,03 1,20 6,00 0,83

Eenheid norm woning bezoek | 100 m2 BVO| 100 m2 BVO 100 m2 BVO| 100 m2 BVO| 10 kamers

: R aantal aantal aantal aantal aantal aantal
Projecten Jaarbeursplein garage
won m2 BVO m2BVO m2 BVO m2 BVO kamers

Noordgebouw 16 8.800 5.000 380 162

TOTAAL 6 0 8.800 5.000 0 380 162

Bruto parkeervraag 2,9 3,2 35 102 0 23 13 179
ParkeerBalans / dubbelgebruik

WDO = WerkdagOchtend 1,4 03 35 30 0 7 13 88

- WDO-aanwezigheids% 50% 10% 100% 30% 30% 30% 100%

WDM = Werkdagmiddag 1,4 0,6 35 61 0 9 13 121
- WDM-aanwezigheids% 50% 20% 100% 60% 60% 40% 100%

WDA = Werkdagavond 2,6 2,6 2 10 0 21 13 51

- WDA-aanwezigheids% 90% 80% 5% 10% 40% 90% 100%

KA = Koopavond 2,3 2,2 2 76 0 22 13 118
- KA-aanwezigheids% 80% 70% 5% 75% 80% 95% 100%

N = Nacht 2,9 0,0 0 0 0 0 13 16

- N-aanwezigheids% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

ZM = Zaterdagmiddag 1,7 1,9 0 102 0 16 13 135
- ZM-aanwezigheids% 60% 60% 0% 100% 100% 70% 100%

ZA =Zaterdagavond 2,3 3,2 0 0 0 23 13 42

- ZA-aanwezigheids% 80% 100% 0% 0% 40% 100% 100%

ZdM =Zondagmiddag 2,0 2,2 0 0 0 9 13 27

- ZdM-aanwezigheids% 70% 70% 0% 0% 0% 40% 100%
|Netto parkeervraag - inclusief dubbelgebruik IM = Zaterdagmiddag| | 135 |

Tabel 1: Parkeerbalans Noordgebouw

Bovenstaande tabel laat de volledig uitgewerkte parkeerbalans van het Noordgebouw
zien. Op basis van de ondergrens van de parkeernorm en met toepassing van het
dubbelgebruik conform de Nota Stallen en parkeren is op de zaterdagmiddag sprake
van de hoogste parkeervraag van het Noordgebouw: 135 parkeerplekken. Dit zijn 65
plekken minder dan de 200 waar reclamant van uit is gegaan in de berekening.

Met de initiatiefnemer van het Noordgebouw is privaatrechtelijk overeengekomen

dat de parkeervraag, conform hetgeen is bepaald in de Nota stallen en parkeren,
geaccommodeerd kan worden in de Jaarbeurspleingarage.
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Capaciteit Jaarbeurspleingarage

De Jaarbeurspleingarage is mogelijk gemaakt in het bestemmingsplan Van
Sifpesteijnkwartier-Jaarbeursplein, onherroepelijk per 9 april 2015. In regel 4.2.1
onder a is bepaald dat een parkeergarage van maximaal 800 parkeerplaatsen
gerealiseerd mag worden.

De parkeervraag van de volgende vastgoedprojecten is in beginsel toebedeeld aan
de Jaarbeurspleingarage:
o World Trade Center, Utrecht (voormalig Leeuwensteijn);
NH-hotel (bestaand),
Sijpesteijnkantoor (bestaand),
Jaarbeurspleingebouw (fase 1 en 2);
Noordgebouw;
Zuidgebouw.

Met in acht neming van de minimale normen (zie verder) en met toepassing van
dubbelgebruik conform Nota stallen en parkeren is de Jaarbeurspleingarage
voldoende groot om in de parkeerbehoefte van de hierboven genoemde plannen te
voorzien. In onderstaande grafiek (grafiek 1) is te zien dat op alle momenten van de
week voldoende capaciteit beschikbaar is. Ook op het drukste moment van de week
(de werkdagmiddag met circa 730 plekken) zijn voldoende parkeerplaatsen
beschikbaar conform de parkeernormen uit de Nota parkeren en stallen. Aangezien
er in de Jaarbeurspleingarage conform bouwaanvraag minimaal 736 parkeerplaatsen
zullen worden gerealiseerd is dit aantal voldoende om te kunnen voorzien in de
parkeerbehoefte. Op het moment van schrijven van dit vaststellingsrapport worden
de mogelijkheden onderzocht voor een extra stramien in de Jaarbeurspleingarage,
hiermee komt totaal aantal plekken op circa 780 parkeerplaatsen.

Parkeerbalans Jaarbeurspleingarage

800

750

736

700

650

Parkeerbehoefte

Parkeerbehoefte

600 Capaciteit

= = Mogelijke uitbreiding
550

500 T T T T T 1

Grafiek 1: Capaciteit Jaarbeurspleingarage op alle momenten van de week

Minimale norm
In de Nota Stallen en parkeren is onder meer het beleid met betrekking tot minimum
parkeernormen voor auto’s in Utrecht opgenomen.

Volgens de Nota vinden de parkeernormen hun basis in de parkeerkencijfers van de
CROW. Bij de herijking van het parkeerbeleid zijn de minimum parkeernormen in de
gebieden met betaald parkeren met 25% respectievelijk 15% verlaagd ten opzichte
van deze parkeerkencijfers om een impuls te geven aan de economische vitaliteit,
leefbaarheid en bereikbaarheid van de stad.

Deze verlaging is verantwoord omdat het autobezit in dergelijke hoogstedelijke en
centraal stedelijke gebieden veel lager ligt dan het landelijk gemiddelde en het
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Stationsgebied bij uitstek goed bereikbaar zijn met openbaar vervoer en fiets.
Daarnaast wordt ook uitgegaan van het stimuleren van het gebruik van de P+R
voorzieningen op de stedelijke knooppunten aan de randen van de stad (Westraven,
Leidsche Rijn Centrum en De Uithof). Bij uitspraak van 1 oktober 2014

(zaaknr. 201311440/1) heeft ook de Afdeling Bestuursrechtspraak Raad van State
deze verlaging van de minimum parkeernormen in de gebieden met betaald
parkeren aanvaardbaar geacht.

2. Kwalitatieve parkeervraag

Reclamant stelt dat gezien de nabijheid van haar parkeergarages het aannemelijk is
dat gebruikers van het Noordgebouw van die parkeergarages gebruik gaan maken.
Het rapport van Goudappel Coffeng geeft daarbij geen antwoord op de vraag of
gebruikers van het Noordgebouw wel gebruik gaan maken van de
Jaarbeurspleingarage en niet van de garages van reclamant.

Reclamant is niet bereid, noch in staat de parkeervraag voor het Noordgebouw op te
vangen en geeft daarbij aan dat haar garages bestemd zijn voor gebruikers van het
eigen winkelcentrum en niet voor 'derden’'. Wanneer gebruikers van het
Noordgebouw toch gebruik zouden maken van de garages van reclamant bestaat
risico dat haar garages en winkelcentrum minder goed bereikbaar zijn, hetgeen een
wezenlijke aantasting van haar eigendommen zou optreden.

Reactie:

In de 'Kwalitatieve onderbouwing parkeren Noordgebouw Utrecht' van Goudappel
Coffeng van 25 maart 2015, die als biflage is toegevoegd aan de toelichting van het
bestemmingsplan, is nader onderbouwd dat het vanwege de goede bereikbaarheid
van de Jaarbeurspleingarage in de lijn der verwachting ligt dat de parkeervraag
vanuit het Noordgebouw juist in die garage opgevangen zal worden. Bovendien is
deze garage gelegen op een acceptabele loopafstand. De gebruiker kan via de
kwalitatief hoogwaardige interwijkverbinding gelegen naast Utrecht Centraal
rechtstreeks en droog het Noordgebouw bereiken.

Het accommoderen van de parkeervraag vanuit het Noordgebouw in de

Jaarbeurspleingarage kan daarbif nog worden gestimuleerd door:

o verwijzingen naar de Jaarbeurspleingarage op websites van de exploitanten in
het Noordgebouw,

o het weergeven van routekaarten van de aanrijdroute naar en looproutes tussen
de parkeergarage en het Noordgebouw op de websites van de exploitanten in het
Noordgebouw,

e het geven van korting op uitrijkaarten door exploitanten in het Noordgebouw;
de mogelijkheid tot een parkeerverwijssysteem binnen de stad om zo aan te
geven waar nog beschikbare parkeerplaatsen zijn.

Bovendien zjjn tussen de ontwikkelaar van het Noordgebouw en de gemeente
contractuele afspraken gemaakt om de noodzakelijke parkeerplaatsen voor het
Noordgebouw in de Jaarbeurspleingarage te kunnen faciliteren.

Van een vermeende verminderde bereikbaarheid van de parkeergarages door de
ontwikkeling van het Noordgebouw is geen sprake. De bereikbaarheid van de door
reclamant genoemde garages is mogelijk gemaakt in de onherroepelijke
bestemmingsplannen Catharijnesingel en Nieuw Hoog Catharijne. De ligging van het
Noordgebouw is daarvoor niet relevant.

3. Bouw- en gebruiksregels

Reclamant geeft aan dat in bouwregels ten onrechte geen voorschriften opgenomen
zijn ten behoeve van parkeren. Dit is in strijd met de goede ruimtelijke ordening.
Bovendien ontbreekt een koppeling met het vigerende parkeerbeleid. Daarnaast
volstaat hetgeen opgenomen in de gebruiksregels conform artikel 9.2 niet
aangezien onduidelijk is wat wordt verstaan onder ‘voldoende parkeergelegenheid’
aangezien er geen juridisch bindende koppeling is met het vigerende parkeerbeleid.



Vanwege het ontbreken van een concreet toetsingskader biedt het bestemmingsplan
onvoldoende rechtszekerheid voor de komende 10 jaar.

Reactie:
In het bestemmingsplan is de algemene parkeerregel aangepast zodat deze tevens
voorziet in een verwijzing naar de bouwregels en het vigerende parkeerbeleid.

4. Functie niet uitvoerbaar

Reclamant geeft aan dat de regels behorende bij de bestemmingen Gemengd en
Verkeer- Openbaar vervoer voorzien in gebouwde en niet-gebouwde
parkeervoorzieningen. Uit de toelichting maakt reclamant op dat deze niet
gerealiseerd zullen worden en vraagt zich derhalve af of deze ‘gebouwde
(fiets)parkeervoorzieningen’ niet geschrapt kunnen worden aangezien deze niet
uitvoerbaar zijn.

Reactie:

Reclamant is bekend met de realisatie van een gebouwde fietsparkeervoorziening
onder het Stationsplein Oost en ter plaatse van de Noorderstalling. Deze gebouwde
en verdiepte fietsparkeervoorzieningen lopen door onder zowel de bestemming
Gemengd als de bestemming Verkeer - Openbaar vervoer. Het schrappen van deze
functie is derhalve niet mogelijk.

5. Expeditie

Reclamant stelt dat een voorziening in het Noordgebouw getroffen dient te worden
voor het aangrenzende Paviljoen. In de planregels is wel een expeditievoorziening
mogelijk gemaakt. Reclamant is van mening dat de expeditie middels een
voorwaardelijke verplichting vastgelegd dient te worden in het bestemmingsplan.

Reactie:

In bestemmingsplannen is sprake van toelatingsplanologie. Uitsluitend wanneer
sprake is van het borgen van de goede ruimtelijke ordening wordt gebruikt gemaakt
van een voorwaardelijke verplichting. Het vastleggen van een voorwaardelijke
verplichting in het Noordgebouw ten dienste van de expeditie van het Paviljoen is
niet noodzakelifk.

Gemeente, reclamant en ontwikkelaar van het Noordgebouw zijn in overleg ten
aanzien van de expeditie. Dit overleg zal in de toekomst worden gecontinueerd.

6. Reclamant vraag zich af of de directe nabijheid van het spoor niet zorgt voor een
belemmering voor uitvoering van de expeditie. Aangezien deze strook tevens
gebruikt zal worden als ontvluchtingszone zou deze tevens vrij dienen te zijn
van obstakels. Reclamant vraagt zich af of deze strook zich wel leent voor
expeditiedoeleinden en is ten slotte van mening dat ook binnen de bestemming
Gemengd gewerkt dient te worden met een aanduiding ‘ontsluiting’.

Reactie:

De strook waarop op de verbeelding een functieaanduiding ‘ontsluiting’ is
opgenomen kan gebruikt worden ten behoeve van de uitvoering van de expeditie van
de aangrenzende bestemming Centrum.

Het gebruik van een expeditiegang (in een gebouw) voor ontviuchtingsdoeleinden bij
calamiteiten is heel gebruikelijk. Het is daarbij vanuit het borgen van een goede
ruimtelijke ordening niet noodzakelijk hieromtrent nadere eisen op te nemen.

Conform artikel 4.1 onder e zijn de gronden met de bestemming Verkeer - Openbaar
Vervoer tevens bestemd voor expeditie. Dit betekent dat het binnen het hele
bestemmingsviak is toegestaan de gronden te gebruiken ten behoeve van expeditie.
Het opnemen van een extra aanduiding binnen de bestemming Gemengd is daarom
overbodig.
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7. Voor de expeditie van het paviljoen zijn twee liften noodzakelijk. Deze passen
niet binnen de aanduiding ‘ontsluiting’. Reclamant verzoekt de verbeelding aan
te passen zodat voldoende ruimte is voor 2 liften.

Reactie:

Nadere bestudering van de verbeelding heeft bij dit onderdeel tot aanpassing geleid.
De functieaanduiding ‘ontsluiting’ is conform wens van reclamant op de verbeelding
verruimd.

8. Verkeer-Verblijfsgebied

Ter plaatse van de aanduiding ‘overbouwing’ is de minimale doorloophoogte 6
meter. Aangezien het Paviljoen 10,6 meter is zou een dergelijke ‘lage’ overbouwing
het Paviljoen aan het zicht onttrekken. Vorenstaande zou volgens reclamant niet
getuigen van ruimtelijke kwaliteit en verzoekt de minimale doorloophoogte te
wijzigen naar 12 meter.

Reactie:

Nadere bestudering van de planregels naar aanleiding van dit onderdeel van de
zienswijze heeft tot een heroverweging geleid. Voor het gedeelte van het
Noordgebouw dat kan zorgen voor een eventuele beperking van het zicht op het
paviljoen wordt het bestemmingsplan aangepast. Op de verbeelding zal in de
zuidoostelijke hoek ter plaatse van de bestemming Verkeer - Verblijfsgebied een
specifieke bouwaanduiding ‘overbouwing’ opgenomen en in de bijbehorende regels
wordt de minimale doorloophoogte van 11 meter opgenomen. Dit is voldoende om
de volledige zichtbaarheid van de bebouwing van reclamant van 10,6 meter te
borgen.

Conclusie:

De zienswijzen leidt tot de volgende aanpassingen:

- Op de verbeelding wordt een specifieke bouwaanduiding ‘overbouwing toe
gevoegd;

- Op de verbeelding wordt de functieaanduiding ‘ontsluiting’ verruimd;

- Aan de regels van het bestemmingsplan wordt een artikel 5.2.1 onder e
toegevoegd:
in afwijking van het bepaalde onder a., b. c. en d. is ter plaatse van de specifieke
bouwaanduiding ‘overbouwing'een overbouwing ten dienste van de
aangrenzende bestemming Gemengd met maximale hoogte van 41,5 meter
toegestaan, waarbij de vrije doorloophoogte minimaal 11 meter dient te
bedragen ten opzichte van het (verhoogde) maaiveld.

- In de regels wordt artikel 9.2 ‘Voorwaardelijke verplichting over parkeren’
verwijderd en vervangen door een nieuw artikel 9:

Artikel 9 Algemene regel m.b.t. parkeergelegenheid

Op grond van het bepaalde in de planregels mogen de voor de verschillende
bestemmingen aangewezen gronden daarvoor slechts worden bebouwd en
gebruikt onder de voorwaarde dat voldoende parkeergelegenheid voor auto's en
fietsen wordt gerealiseerd of in stand gehouden. Er is sprake van voldoende
parkeergelegenheid indien voldaan wordt aan “BIJLAGE 1: Nota Parkeernormen
Fiets en Auto maart 2013”, die behoort bij de Nota Stallen en Parkeren van 2013,
en is opgenomen in de bijlage bij de regels van dit bestemmingsplan.
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Overzicht van de wijzigingen in het bestemmingsplan

Wijzigingen naar aanleiding van de ingebrachte zienswijzen
Wijzigingen in de toelichting van het bestemmingsplan

Geen
Wijzigingen in de regels van het bestemmingsplan

- Artikel 5.2.1.e ‘specifieke bouwaanduiding overbouwing’ wordt
toegevoegd:

in afwijking van het bepaalde onder a., b. c. en d. is ter plaatse van de
specifieke bouwaanduiding 'overbouwing' een overbouwing ten dienste van de
aangrenzende bestemming Gemengd met maximale hoogte van 41,5 meter
toegestaan, waarbij de vrije doorloophoogte minimaal 11 meter dient te
bedragen ten opzichte van het (verhoogde) maaiveld.

- Artikel 9.2 wordt verwijderd en vervangen door artikel 10:

Artikel 10 Algemene regel m.b.t. parkeergelegenheid

Op grond van het bepaalde in de planregels mogen de voor de verschillende
bestemmingen aangewezen gronden daarvoor slechts worden bebouwd en
gebruikt onder de voorwaarde dat voldoende parkeergelegenheid voor auto's
en fietsen wordt gerealiseerd of in stand gehouden. Er is sprake van voldoende
parkeergelegenheid indien voldaan wordt aan “BI/LAGE 1: Nota Parkeernormen
Fiets en Auto maart 2013, die behoort bjj de Nota Stallen en Parkeren van
2013, en is opgenomen in de bijlage bij de regels van dit bestemmingsplan.

Wijzigingen op de verbeelding van het bestemmingsplan

- Specifieke bouwaanduiding ‘overbouwing’ toegevoegd,;
- Functieaanduiding ‘ontsluiting’ verruimd.

Ambtshalve wijzigingen
Wijzigingen in de toelichting van het bestemmingsplan

- Het Bezonningsonderzoek Noordgebouw, 27 mei 2015 2015 is geactualiseerd
en wordt vervangen door het Bezonningsonderzoek Noordgebouw, 9 juni 2015.

Wijzigingen in de regels van het bestemmingsplan

- Artikel 5.2.1.f ‘specifieke bouwaanduiding overbouwing - 1’ wordt
toegevoegd:

in afwijking van het bepaalde onder a., b., c. en d. mag ter plaatse van de
specifieke bouwaanduiding 'overbouwing - 1'de vrije doorloophoogte
minimaal 4 meter bedragen ten opzichte van het (verhoogde) maaiveld.

- Artikel 9 Algemene stedenbouwkundige regels wordt toegevoegd:
Hierin zijn een aantal leden van stedenbouwkundige aard vanuit de
bouwverordening opgenomen.

Wijzigingen op de verbeelding van het bestemmingsplan

- Specifieke bouwaanduiding ‘overbouwing -1’ toegevoegd.
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I Conclusie
Op grond van de hoofdstukken | en Il wordt voorgesteld:
1 Naar aanleiding van de zienswijzen van reclamant 6 (punt 3, 7 en 8) en

ambtshalve, zoals weergegeven in het vaststellingsrapport, wijzigingen aan te
brengen in de toelichting, regels en verbeelding van het bestemmingsplan;

2 De overige zienswijzen hebben niet geleid tot aanpassingen;
3 Geen exploitatieplan vast te stellen;
4 Het bestemmingsplan “Noordgebouw, Stationsgebied” zoals vastgelegd in het

digitale GML-bestand identificatienummer
NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VAO1.gml, met ondergrond
NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VAO1.dgn gewijzigd vast te stellen.

Het presidium van de gemeenteraad voor te stellen bovenstaande te agenderen voor

de Commissie Stad en Ruimte op 3/5 november 2015 en voor de raadsvergadering

van 26 november 2015.

En vervolgens besluit het college van burgemeester en wethouders

5 Het meegecodrdineerde Hogere waardebesluit (HW 1109) te verlenen nadat de
gemeenteraad het bestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied heeft
vastgesteld.
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IV Integraal overzicht van de ingediende zienswijzen
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Gemeente Utreche

Ingekomen d.d,

26 MEI 2015

I

Aan:

De Gemeenteraad van Utrecht

Ruimtelijke en Economische Ontwikkeling, afd Gebiedsontwikkeling
Tav dhr. drs. ing. R.W.C. Crusio

Postbus 16200

3500CE Utrecht

Betreft: Zienswijze ontwerpbesteammingsplan Moordgabouw, Stationsgebied

Utrecnt, 25 mei 2015

Geachte heer Crusin,

Als bewaners van het Smakkelaarsveld hebben wij te maken met de bouwplannen in het stationsgebied. Wij
hebben daarom kennis genomen van het ontwerpbestemmingsplan Noordgebouw en zijn het niet eens met
het ontwerp. Wij willen u daarom in deze brief informeren aver de cansequenties van het Noordgebouw voor

aons en over onze zienswijzea,

Bij uitvoering van het huidige ontwerpbestemmingsplan zal ons woon-en leefklimaat ernstig aangetast worden.
De privacy zal verminderen door de nabijheid van het Noordgebouw. De hotelgasten in het Noordgebouw
zullen gemalckelijk bij ons binnen kunnen kijken. Daarnaast zal onze vrije uitkijk over de stad belemmerd
worden door de hoogte van het gebouw. De hoogte zal ook een forse schaduwwerking hebben waardoor wij
aanzienlijk minder zonuren zullen genieten.

Andere overlast die wij zullen hebben van het gebouw zijn de lichtvervuiling en de geluidsoverlast van de
hotelgasten in en rond het zwembad dat op het dak van het Noordgsbouw gesitueerd zal worden.

Voorts is overlast te verwachten van de windval in een nauwe straat zoals de geplande straat tussen Gildeveste
en het Moordgebouw, Deze smalle straat zal ook geluidsoverlast veroorzaken ten gevolge van het weerkaatsen
van geluid tussen de gevels.

We verwachten ook grotere problemen te krijgen bij het bereiken van Gildeveste ten gevolge van toename van
verkeer van gebruikers van het gebouw en de noodzakelijke expeditie. Voor de hotelgasten zal er een
noodzaak zijn voor het gebruik van de taxi aangezien de aanleg van nieuwe parkeerplaatsen niet zijn

opgenomen in het plan.

Wij hopen op 2anpassing van het ontwerpbestemmingsplan waarin meer rekening wordt gehouden met de
tiuidige bewoners van het gebied. Naar onze mening is het dichter naar het stationsgebouw plaatsen van het
hcogte accent van het Noordgebouw een adequate manier em de functies van het Noordgebouw te
behouden. Voor ons zal deze aanpassing een groot verschil maken. De hierboven beschreven overlast zal dan
niet of in accepteerbare mate aanwezig zijn. Tot siot willen wi u uitnodigen op het Smakkelaarsveld zodat u de

consequenties van het huidige plan zalf kunt zien.
i

Meat vriendelijke groet,
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De Gemeenteraad van Utrecht L Wy | I
Ruimtelijke en Economische Ontwikkeling, afd Gebiedsontwikkeling i
Tav dhr. drs. ing. R.W.C. Crusio 5 JUN 2015 }
Postbus 16200

3500CE Utrecht

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied
Utrecht, 3 juni 2015
Geachte heer Crusio,

Als bewoners van het Smakkelaarsveld met appartementen aan de stationszijde, hebben wij te maken met de
bouwplannen in het stationsgebied. Wij hebben daarom kennis genomen van het ontwerpbestemmingsplan
Noordgebouw en zijn het niet eens met het ontwerp. Wij willen u daarom in deze brief informeren over de
consequenties van het Noordgebouw voor ons en onze zienswijze.

Bij uitvoering van het huidige ontwerpbestemmingsplan zal ons woon-en leefklimaat ernstig en onnodig
aangetast worden.

Ons vrije uitzicht over de stad raken wij kwijt door de hoogte van het gebouw en met name vanwege een
hoogte-accent die precies voor onze appartementen getekend is. Dit zal ook een forse schaduwwerking tot
gevolg hebben waardoor wij aanzienlijk aan zonne-uren moet inleveren. Onze privacy wordt ons ontnomen
door de het Noordgebouw. De gebruikers van het Noordgebouw kunnen gemakkelijk bij ons naar binnen kijken
terwijl wij nu onbekommerd onze gang kunnen gaan, dit geldt zowel voor binnen als buiten (onze terrassen).
Andere overlast die wij gaan ervaren zijn lichtvervuiling en geluidsoverlast van de hotelgasten, met name in en
rond het zwembad dat momenteel op het dak van het Noordgebouw gesituserd is.

Voorts is overlast te verwachten van windval in een nauwe straat zoals de geplande straat tussen Gildeveste en
het Noordgebouw. Deze smalle straat veroorzaakt geluidsoverlast ten gevolge van het weerkaatsen van geluid

tussen de gevels.

Wij verwachten ook grotere probiemen te krijgen met het bereiken van de Gildeveste ten gevolge van toename
van verkeer van gebruikers van het gebouw en de noodzakelijke expeditie. Voor de hotelgasten zal er een
noodzaak zijn voor het gebruik van de taxi aangezien de aanleg van nieuwe parkeerplaatsen niet opgenomen
zijn in het plan. Wij vragen ons overigens af of het achterwege laten van eigen parkeervoorzieningen wettelijk

gezien wel toegestaan is?

Wij verwachten een aanpassing van het ontwerpbestemmingsplan waarbij rekening wordt gehouden met de
huidige bewoners van het gebied. Naar onze mening is net dichter naar het stationsgebouw plaatsen van het
hoogte accent van het Noordgebouw een eenvoudige doch adequate oplossing. Hierbij blijven alle functies van
het Noordgebouw behouden. Voor ons zal deze aanpassing echter een bijzonder groot verschil maken en de
hierboven beschreven overlast zal dan niet of in acceptabele mate aanwezig zijn. Deze oplossing voorkomt veel
leed en (im)materiele schade. Los daarvan zitten wij niet te wachten op het aanspannen van tijdrovende en

energieverslindende procedures.

Onze zienswijze is dat de gemeente(raad) met de door ons voorgestelde oplassing eenvoudig aan haar plicht
kan voldoen om op te komen voor haar bewoners. Wil de gemeente(raad) niet opkomen voor onze belangen
dan kan een alternatief zijn om ons van andere, gelijkwaardige woonruimte in de aanstaande nieuwbouw van
het stationsgebied te voorzien. Uitganspunt daarbij is: vierkante meters omruilen voor vierkante meters met

HEEN imet un-ccalil ~ £ 4 HPN apwst Higogs Prye N 3 Alavan ~ D
9p ziin minst vergelijkbaar leef en weenkliraat (vii Litzicht, privacy, suiterlaver [talkens),



CAE
)\ gAR | lllllllHlllll!llllﬂll_llcl)ﬂ(l)lﬂllll!lﬂlllIHIIIHHIII

P Lsatipddress
Posthus 1.0 Port Payé
3503 RC Utrecht.
h Pays-Bas

5 JUN 201

ﬁ 7
’ }
/
L / o/ / S
= e o i 5, ot - - /
““ < A. g e i & P EFee L £
w0, e Pl I
Y ; i
. < :
. fuwd o .'/';'\ i
5y Lesit, - ¢
. < g ) =¥ N
oy . ;7 e
[
( 7
4

L\l e (! N 8
[ g ;T T
L 1h [~ 5




omgevingskwaliteit). De gemeente dient garant te staan middels bemiddeling, verwerving (eerste
verwervingsbedingen) en/of door garantstelling van de aan/verkoopprijs per vierkante meter. Dit alternatief
geniet niet onze voorkeur, wij willen het liefst op onze huidige plek blijven wonen..

Wij willen die mensen uit de raad die voor het huidige ontwerp denken te moeten stemmen, verzoeken zich
eerst bij ons van de feitelijke situatie op de hoogte te komen stellen. Daartoe bent u bij deze van harte

uitgenodigd.

Met vriendelijke groet,
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48 JUN 2f
Aan de Gemeenteraad van Utrecht
Ruimtelijke en Economische Ontwikkeling,
Afdeling Gebiedsontwikkeling

T.a.v. de heer RW.C. Crusio

Lo de heer HHIMHHII!llllﬂlll_llc)ﬂl(!lﬂlzllgjﬂlll!llllMlllﬂf
3500 CE Utrecht

i Poastratien

Utrecht, 8 juni 2015

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied Utrecht

Geachte heer Crusio,

Als bewoners van het Gildevestezomplex aan het Smakkelaarsveld hebben wij kennis
genomen van het ontwerpbestemmingsplan Noordgebouw. In dit plan lezen wij dat
recht voor ons appartement het Noordgebouw gebouwd gaat worden. Het
Noordgebouw wordt fors hoger dan het Gildevestecomplex. In deze zienswijze willen
wij u duidelijk maken waarom wij problemen hebben met het ontwerpbestemmingsplan
Noordgebouw. Wij zijn sterk van mening dat de huidige opzet van het plan ten kosten
gaat van ons woongenot en ook de waarde van ons appartement zal verminderen.

Het Noordgebouw zal ons nu nog prachtige uitzicht wegnemen. Waar we nu
schitterend de stad uit kijken en elke avond van de zonsondergang kunnen genieten
zullen we na realisatie van het Noordgebouw nog slecht zicht hebben op het
Noordgebouw. Het uitzicht is wat ons appartement uniek maakt en waarom we destijds
als een blok voor dit appartement zijn gevallen.

Naast ons vrije uitzicht hebben wij momenteel geen inkijk van derden in ons
appartement. Dit is voor ons een groot goed, ook omdat ons appartement hierop
gebouwd en ingericht is. We hebben grote raampartijen van het plafond tot de vloer
en een groot terras dat hieraan grenst. Met realisatie van het Noordgebouw houden
we niets van onze privacy over. Het Noordgebouw komt precies met het hoogste deel
van het gebouw pal tegenover ons appartement. Dat deel van het gebouw zal
bovendien een hotelfunctie krijgen. Vele mensen kunnen dus door onze grote ramen
ons appartement in Kijken.

De hoogte van het Noordgebouw zorgt ervoor dat bij realisatie hiervan, wij geen zon
meer hebben op ons dakterras dat op het zuidwesten is gesitueerd. Bij realisatie van
het Noordgebouw hebben wij dus geen zon meer en aanzienlijk minder lichtinval in
ons appartement.



De realisatie en het uiteindelijke gebruik, met op de begane grond winkels en andere
uitbaters, van het Noordgebouw zal zorgen voor geluidsoverlast. Doordat geluid zal
weerkaatsen tussen de gevels van ons gebouw en het Noordgebouw zal de
geluidsoverlast voor ons toenemen. Ook verwachten we overlast van de windval die
in de nieuwe straat tussen ons gebouw en het Noordgebouw zal ontstaan.

Het hoogte accent (dit deel is zo'n 10 meter hoger dan ons gebouw) van het
Noordgebouw komt conform de huidige plannen precies voor dat deel van het
Gildevestecomplex waar mensen wonen. Wij kunnen dit niet begrijpen. Het wekt de
indruk dat de belangen van ons als bewoners niet zijn meegenomen in de ontwikkeling
van het Noordgebouw. Volgens ons onacceptabel voor een overheid die er hoort te
zijn voor haar burgers.

Om u te laten zien hoe ons uitzicht op dit moment is, hebben wij hierboven een foto
toegevoegd die gemaakt is vanaf het terras van ons appartement. Tevens nodigen wij
u graag uit in ons appartement. Zo kunt u kennis nemen van onze woonsituatie en de
impact die het Noordgebouw zal hebben. Wii kunnen dan bovendien onze zienswijze

toelichten. . o oo

Met vriendelijke groet,



Gemeente Utrecht |

Ingekomen d.d.

Aan de Gemeenteraad van Utrecht

Ruimtelijke en Economische Ontwikkeling, 09 JUN 2015
Afdeling Gebiedsontwikkeling

T.a.v. de heer RW.C. Crusio

Posious 16200 Iy -

3500 CE Utrecht

Utrecht, 4 juni 2015

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan Noerdgebouw, Stationsgebied Utrecht

Geachte heer Crusio,

Als bewoners van het Smakkelaarsveld, appartementencomplex Gildeveste, willen wij u
graag deelgenoot maken van onze grote zorgen omtrent het bestemmingsplan van het
stationsgebied nu duidelijk is geworden dat pal voor onze neus het Noordgebouw zal
verrijzen met een hoogte die die van ons complex ver overstijgt.

Dit gebouw zal ons wooncomfort of vele manieren ernstig schaden en de waarde van ons
appartement flink doen dalen.

Niet alleen raken wij ons weidse uitzicht kwijt en zullen wij geen zon meer zien, wij voorzien
ook veel overlast van hotelkamers die op zeer korte afstand van ons zullen worden bewoond
en verlicht. Bovendien zal op het dak van het hotel een zwembad worden gerealiseerd. Dat
dit ten koste gaat van onze privacy behoeft geen verdere toelichting.

Bovendien vrezen wij een windval tussen beide gebouwen, die niet onaanzienlijk is en zal de
geluidsoverlast door het weerkaatsen tussen de gevels groot zijn.

Op een toch al waanzinnig druk punt van de stad zal het verkeer nog verder gehinderd
worden door dit hotel en de geplande woningen en kantoren. Dat personeel en hotelgasten
met het openbaar vervoer komen is ijdele hoop. Wij wonen al jaren boven de RABO bank
Utrecht en vrijwel alle medewerkers komen met de auto. Aangezien wij de parkeergarage
delen, weten we waar we het over hebben.

Het moet ons van het hart dat het wel een heel kras staaltje is om uitgerekend daar waar
mensen wonen en hebben geinvesteerd in hun woning, de gemeente bereid is om
toestemming te geven tot het bouwen van een gebouw met het hoogteaccent precies voor
hun raam, terwijl er iets verder terug op het gebouw niemand hinder van heeft.

Wij zouden het bijzonder op prijs stellen als u de moeite zou willen nemen om ter plekke
poolshoogte te komen nemen en nodigen u van harte uit eens op ons terras te komen staan.

Mriendelijke groet, A "
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Aan:

De Gemeenteraad van Utrecht

Ruimtelijke en Economische Ontwikkeling, afdeling Gebiedsontwikkeling
T.a.v. dhr. drs. ing. RW.C. Crusio

Postbus 16200

3500CE Utrecht

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied
Utrecht, 13 juni 2015
Geachte heer Crusio,

Als bewoner van het Smakkelaarsveld heb ik kennis genomen van het
ontwerpbestemmingsplan Noordgebouw. Middels deze brief wil ik mijn zienswijze op
het gebouw graag met u delen.

Kort samengevat ben ik van mening dat het huidige ontwerp mijn woon- en leefplezier
aanzienlijk zal aantasten. Volgens de huidige plannen komt er namelijk voor mijn
appartement een hoogte accent op het Noordgebouw van 38 meter; dat is zo'n tien
meter hoger dan mijn plafond. Dit zal mijn privacy, uitzicht over de sporen en Lombok
en een flink deel van de zon.

Deze drie eigenschappen zijn juist de kracht van mijn kleine appartementje. Er is nu
geen inkijk van derden en ik heb een vrij en weids uitzicht. Dat samen met middag- en
avondzon op zo’'n unieke plek in de stad zijn de redenen dat ik het appartement heb
gekocht en me er zo thuis voel.

Het zijn ook de eigenschappen waarop het appartement gebouwd en ingericht is — met
grote raampartijen over de hele breedte van het appartement. Met de komst van het
Noordgebouw zullen de beoogde hotelgasten en kantoormedewerkers mijn hele
appartement kunnen inzien. Alleen in mijn badkamer houd ik nog privacy. U zult
snappen dat dit voor mij erg zuur is.

Nu kan ik ook elke avond genieten van de zonsondergang, straks zal de zon voor een
flink deel van het jaar achter het Noordgebouw verdwijnen.

Naast deze ingrijpende gevolgen zijn vrees ik ook voor lichtvervuiling. Het
Noordgebouw moet 24 uur per dag in bedrijf zijn. Dit houdt in dat er altijd ruimtes
verlicht zullen zijn. Gezien de geringe afstand tussen het gebouw en mijn woning, zal dit
continue lichtinval betekenen.

Verder is er ongeveer op het niveau van mijn woning een buitenzwembad voorzien voor
de hotelgasten, met alle geluiden die daarmee gepaard gaan. Omdat er geen



parkeerruimte bij het gebouw komt, zullen taxi’s af en aan rijden en met ronkende
motoren wachten op hun klanten. Het geluid en de uitlaatgassen zullen tussen de
gebouwen blijven hangen en uiteindelijk bij mij en mijn buren naar binnen waaien.

Dit zelfde geldt voor de huidige omgevingsgeluiden. Er gaat veel loop- en fietsverkeer
via het Smakkelaarsveld dat hoort bij het wonen op deze plek. Ik ben echter bang dat het
gezellige geluid van uitgaande jeugd en enthousiaste reizigers sterk zal gaan
weerkaatsen tegen het Noordgebouw en bij mij binnen zeer storend zal zijn zelfs
wanneer alle ramen gesloten zijn, laat staan zomers, als in principe alles openstaat. Ook
zijn in het Noordgebouw twee grote winkelruimtes voorzien, ook al is er steeds minder
behoefte aan grote winkels, met alle extra overlast van aan- en afvoer van dien.

Een bijkomend gevaar is dat door de hoogte en vormgeving van het Noordgebouw, er
een windval zal ontstaan waardoor het op onze balkons altijd hard zal waaien.

Als dagelijkse treinreiziger vrees ik ook dat de tussenliggende straat, de nieuwe
verbinding tussen station en stad vrijwel altijd in de schaduw zal liggen en een koude,
winderige ruimte zal worden.

Al met al zult u begrijpen dat ik niet bijster enthousiast ben over de huidige plannen. De
situering van het hoogte-accent precies voor mijn woning en voor die van mijn buren
wekt de indruk dat er geen rekening is gehouden met bewoners en dat. Door
bijvoorbeeld het hoogte-accent aan de stationshalkant te plaatsen, zijn de gevolgen van
het Noordgebouw voor de huidige bewoners van het Smakkelaarsveld een stuk minder.

Dit zijn natuurlijk alleen maar woorden op papier, daarom heb ik hierboven een foto
toegevoegd om u een indruk te geven van de huidige situatie en nodig ik u van harte uit
om eens langs te komen zodat u een volledig beeld krijgt van wat er aan deze zienswijze
ten grondslag ligt en ik het een en ander eventueel nog mondeling kan toelichten.

Met vriendelijke groet,
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Rotterdam, 18 juni 2015

Onze ref.. HC / Noordgebouw

Uw ref. Ontwerpbestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied
Betreft: Zienswijze

Geachte raadsleden,

Namens de in Utrecht gevestigde besloten vennootschappen Hoog Catharijne B.V. en
Kiépierre Vastgoed Ontwikkeling B.V. (hierna gezamenlijk: ‘HC’) dien ik hierbij de
onderhavige zienswijze in tegen het ontwerpbestemmingsplan Noordgebouw,
Stationsgebied (hierna: ‘Ontwerp’). Een afschrift van de bekendmaking van de
terinzagelegging in de Staatscourant treft u bijgaand aan (Bijlage 1).

Inleiding
1. Vooropgesteld zij dat HC geen tegenstander is van de komst van het Noordgebouw.

Niettemin ziet zij toch aanleiding om deze zienswijze in te dienen, onder meer nu het
Ontwerp niet/nauwelijks inzicht biedt in de parkeervraag van het Noordgebouw en de
wijze waarop dat zou kunnen worden opgelost. Als eigenaar van winkelcentrum Hoog
Catharijne en de bijbehorende parkeergarages heeft HC er belang bij dat de
parkeervraag vanuit het Noordgebouw niet wordt afgewenteld op de garages van HC,
maar dat er in het Noordgebouw zelf of elders een toereikende parkeervoorziening
beschikbaar is. Het Ontwerp laat zich hierover niet, althans onvoldoende uit, reden
waarom HC zich genoodzaakt ziet om deze zienswijze in te dienen. Daarnaast heeft HC
enkele vragen omtrent de expeditie ten behoeve van het Paviljoen en de overbouwing
ten behoeve van het Noordgebouw.

Parkeren: kwantiteit
2. Uit de bij het Ontwerp behorende toelichting blijkt dat parkeren op eigen terrein niet
mogelilk is en dat de parkeervraag zal worden geaccommodeerd in de

MDW Advocatuur is de handelsnaam van MDW Advocatuur B.V., statutair gevestigd te Rotterdam (KvK Rotterdam nr. 56727798). MDW
Advocatuur is een besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid. De algemene voorwaarden van MDW Advocatuur, waarin een
beperking van de aansprakelijkheid is bedongen, zijn op alle opdrachten van toepassing. De algemene voorwaarden worden op verzoek
toegezonden en zijn eveneens te vinden op www.mdwadvocatuur.nl.
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Jaarbeurspleingarage. Deze garage zou op loopafstand zijn gelegen en voldoende
capaciteit hebben om duurzaam te kunnen voldoen aan de parkeervraag vanuit het
Noordgebouw. Ook zouden er contractuele afspraken zijn en zou uit een rapportage van
Goudappel Coffeng (hierna: ‘GC’) van 25 maart 2015 blijken dat de gekozen
parkeeroplossing getuigt van een goede ruimtelijke ordening. Vooralsnog — zonder
nadere toelichting — kan HC deze stellingen niet volgen. Zij wijst op het volgende.

Ontbrekende gegevens

Als HC het goed ziet, bevat het Ontwerp geen berekening van de parkeervraag die het
Noordgebouw oplevert en evenmin van de capaciteit die binnen de
Jaarbeurspleingarage duurzaam beschikbaar zou zijn voor bezoekers en gebruikers van
het Noordgebouw. De hiervoor bedoelde stellingen zijn dan ook niet onderbouwd, zodat
de juistheid daarvan niet geverifieerd kan worden. HC verzoekt om alsnog inzage te
krijgen in de desbetreffende gegevens, bijvoorbeeld in de vorm van een parkeerbalans.

Vraag vanuit het Noordgebouw

De parkeervraag vanuit het Noordgebouw zal berekend moeten worden op basis van de
maximale planologische mogelijkheden. Als HC het goed ziet, dan zou dit volgens de
normen uit de Nota parkeren en stallen 2013 - voor zover deze Nota al van toepassing
zou zijn, zie hierna onder randnummers 13 e.v. - een parkeervraag van minimaal 200
parkeerplaatsen opleveren. De vraag is of de Jaarbeurspleingarage wel structureel en
duurzaam kan voorzien in deze 200 parkeerplaatsen.

Jaarbeurspleingarage voldoende capaciteit?

Blijkens de toelichting van het bestemmingsplan Van Sijpesteijnkwartier is deze garage
bedoeld ter vervanging van de voormalige bovengrondse Jaarbeurspeingarage die in
2012 is gesloopt en zou deze nieuwe garage de volgende doelgroepen moeten
bedienen: gebruikers en bezoekers van omliggende kantoren, klanten NH-hotel,
bezoekers Beatrixgebouw en reizigers, alsmede het Noord- en het Zuidgebouw aan de
oostzijde van het station. Met andere woorden: de capaciteit van de garage is voor een
(groot?) deel bestemd voor al planologisch bestemde en/of bestaande functies, zodat de
vraag rijst of voldoende capaciteit resteert voor de parkeervraag vanuit het Noordgebouw
en andere toekomstige nieuwbouw. Ten onrechte biedt het Ontwerp (ook) hier geen
inzage in, hetgeen te meer klemt nu ook het bestemmingsplan Van Sijpesteijnkwartier
dergelijke gegevens niet bevat (althans, niet de versie op www.ruimteliikeplannen.nl).

Bij gebrek aan een gemeentelijke berekening van de minimaal benodigde capaciteit voor
alle te accommoderen functies, heeft HC getracht om zelf een berekening te maken op
basis van de normen uit de Nota parkeren en Stallen (zie evenwel hierna onder
randnummers 13 e.v.) en de verschillende doelgroepen die in de garage zouden moeten
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parkeren. Bij deze berekening is zij uitgegaan van vervanging van de capaciteit van de
oude, gesloopte garage en heeft zij voor wat betreft het nieuwe Jaarbeurspleingebouw
en het Leeuwensteijn/WTC-gebouw de functies en metrages conform het
bestemmingsplan Van Sijpesteijnkwartier aangehouden. Voor het NH-hotel en het
Beatrixgebouw is daarentegen ‘slechts’ uitgegaan van de huidige functies en metrages.
Verder is nog geen rekening gehouden met de parkeervraag van OV-reizigers en vanuit
het toekomstige Zuid-gebouw. Voor wat betreft de capaciteit van de nieuwe garage is
uitgegaan van 723 parkeerplaatsen (conform bouwaanvraag).

. Hoewel in deze berekening dus nog niet alle doelgroepen/functies maximaal zijn

inbegrepen, laat zij al een fiks tekort zien van enkele honderden parkeerplaatsen. De
parkeervraag vanuit het Noordgebouw (en overigens ook het beoogde Zuidgebouw) lijkt
dus niet opgevangen te kunnen worden in de nieuwe Jaarbeurspleingarage.

. Uw gemeente stelt evenwel het tegendeel. HC verzoekt uw gemeente dan ook om

alsnog inzage te geven in zowel de parkeervraag vanuit het Noordgebouw als in de
parkeervraag van de verschillende gebouwen en functies die in de Jaarbeurspleingarage
opgevangen moet worden.

Parkeren: kwalititeit

9. Een ander punt van zorg betreft de vraag of de bezoekers/gebruikers van het

Noordgebouw wel in de Jaarbeurspleingarage zullen parkeren (indien daar voldoende
capaciteit zou zijn), terwijl de garages van HC bij wijze van spreken naast de deur liggen.
De Jaarbeurspleingarage ligt immers aan de andere kant van de sporen op een
loopafstand van zo’n halve kilometer (volgens GC). Om de garage te bereiken zouden
bezoekers/gebruikers van het Noordgebouw ofwel via de OV-terminal ofwel via een
tunnel onder de sporen door moeten lopen. De garages van HC (Raboud en
Stationsstraat) liggen echter pal naast de deur van het nieuwe Noordgebouw, zodat het
voor bezoekers/gebruikers veel aantrekkelijker is om in één van deze garages te
parkeren.

10. Blijkens haar rapportage heeft GC met dit — belangrijke — feit geen rekening gehouden.

Alleen al om deze reden kan geen waarde worden gehecht aan dit onderzoek van GC.
Het feit dat er twee parkeergarages vlak voor de deur liggen zal immers een groot effect
hebben op het ‘parkeergedrag’ vanuit het Noordgebouw. Nu GC hiermee geen rekening
heeft gehouden geeft het onderzoek geen antwoord op de vraag of
gebruikers/bezoekers van het Noordgebouw wel in de Jaarbeurspleingarage zullen gaan
parkeren.

11. Aannemelijk is dan ook dat gebruikers/bezoekers van het Noordgebouw in de nabij

gelegen garages van HC zullen willen parkeren. HC is evenwel niet bereid en/of in staat
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om zo’n 200 parkeerplaatsen in haar garages ter beschikking te stellen van het
Noordgebouw. De garages van HC zijn immers bestemd voor bezoekers/gebruikers van
het eigen winkelcentrum van HC en niet voor ‘derden’. Wanneer gebruikers/bezoekers
van het Noordgebouw toch gebruik zouden maken van de garages van HC, loopt HC het
risico dat haar garages en winkelcentrum minder goed bereikbaar zijn, hetgeen een
wezenlijke aantasting van haar eigendommen zou zijn. HC heeft er dan ook een
gerechtvaardigd belang bij dat de parkeervraag vanuit het Noordgebouw niet op haar
garages wordt afgewenteld.

Parkeren: bouw- en gebruiksregels (artikelen 3.2, 8 en 9)

12.

13.

14.

Verder merkt HC op dat in de bouwregels ten onrechte geen voorschriften zijn
opgenomen omtrent het parkeren. Nu het parkeren niet langer via de bouwverordening
wordt geregeld, dienen de bouwregels te voorzien in voorschriften omtrent het parkeren.
Het ontbreken hiervan is onder meer in strijd met de goede ruimtelijke ordening.

Voor wat betreft de gebruiksregels geldt dat de bepaling in artikel 9.2 evenmin volstaat.
Onduidelijk is wat moet worden verstaan onder ‘voldoende parkeergelegenheid’. Blijkens
de toelichting is het kennelijk de bedoeling om ‘de normen uit de Nota parkeren en
stallen 2013’ toe te passen. Nu de toelichting niet bindend is en thans dus een
verankering van de Nota Parkeren en Stallen ontbreekt, stroken de regels niet met
hetgeen de gemeente voor ogen heeft. Daarbij is bovendien onduidelijk of de gehele
Nota Parkeren en Stallen 2013 gevolgd dient te worden, of uitsluitend de normen zoals
opgenomen in de tabel van Bijlage B2.

HC meent dat een bestemmingsplan rechtszekerheid dient te bieden omtrent de
ruimtelijke gevolgen van het desbetreffende plan. Het criterium ‘voldoende
parkeergelegenheid’ zonder bijbehorend toetsingskader biedt geen houvast, al helemaal
niet nu een bestemmingsplan wordt vastgesteld voor een periode van 10 jaar.

Parkeren: functie niet uitvoerbaar

15.

Verder valt op dat de bestemmingen Gemengd (art. 3) en Verkeer-Openbaar Vervoer
(art. 4) voorzien in zowel gebouwde als niet-gebouwde parkeervoorzieningen. Uit de
toelichting van het Ontwerp lijkt echter te volgen dat vanwege de aanwezigheid van
omliggende functies, de locatie niet (goed?) bereikbaar is voor auto’s. HC vraagt zich
dan ook af of de desbetreffende functies ‘gebouwde (fiets)parkeervoorzieningen’ en
‘(gebouwde’) parkeervoorzieningen niet geschrapt moeten worden uit artikel 3.1 onder h
en 4.1. onder f. Ze zijn immers niet uitvoerbaar.
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Tussenconclusie omtrent parkeren

16. Gelet op het voorgaande meent HC dan ook dat het Ontwerp niet getuigt van goede

ruimtelijke ordening op het gebied van het parkeren en dat de planregels bovendien
gebrekkig zijn.

Expeditie

17.

18.

19.

Verder vraagt HC zich af of de expeditie ten behoeve van het Paviljoen wel goed
geregeld is. Als HC het goed ziet, dan is binnen de bestemming ‘Gemengd’ (artikel 3)
expeditie ten behoeve van het Noordgebouw overal mogelijk (artikel 3 onder h) en zijn
voor de expeditie ten behoeve van het Paviljoen twee specifieke routes aangewezen met
de aanduiding ‘ontsluiting’ (artikel 3.1 onder i). Er bestaat echter geen verplichting om
deze routes daadwerkelijk voor expeditie ten behoeve van het Paviljoen te gebruiken. Nu
een andere manier van expediéren niet mogelijk is/lijkt (zie ook hierna), zal hiervoor
alsnog een verplichting in het Ontwerp moeten worden opgenomen.

Verder lijkt het zo te zijn dat de expeditie ten behoeve van het Paviljoen deels buiten het
bouwvlak van het Noordgebouw zou moeten plaatsvinden, namelijk aan de ‘kopse kant’
in west-oostelijke richting ter plaatse van de strook met de bestemming ‘Verkeer —
Openbaar Vervoer' (art. 4.1 onder e). HC vraagt zich af de nabijheid van het spoor geen
belemmering daarvoor vormt. Daarnaast zou deze strook mede bedoeld zijn als
vluchtroute, als gevolg waarvan deze strook continu vrij van obstakels zou moeten zijn.
HC vraagt zich dan ook af of deze strook zich wel leent voor expeditiedoeleinden en
meent dat ook voor dit deel van de expeditieroute gewerkt zou moeten worden met de
aanduiding ‘ontsluiting’ binnen de bestemming Gemengd (art. 3.1 onder i).

Daarnaast wijst HC er op dat voor de expeditie ten behoeve van het Paviljoen twee liften
nodig zijn. De ruimte die hiervoor gereserveerd is in de Verbeelding is evenwel niet groot
genoeg. HC verzoekt dan ook om de Verbeelding zodanig aan te passen dat deze ruimte
groot genoeg wordt om er twee liften naast elkaar te kunnen realiseren.

Verkeer — Verbliffsgebied (artikel 5)

20.

Tot slot wijst HC op artikel 5.2.1 onder d van de regels waarin de mogelijkheid van een
overbouwing ten behoeve van het Noordgebouw is opgenomen, dit met een minimale
vrije doorloophoogte ten opzichte van het maaiveld van 6 meter. Nu het Paviljoen zo’n
10,6 meter hoog is, zou een dergelijk lage overbouwing het Paviljoen aan het zicht
onttrekken. Dit is niet de bedoeling en zou niet getuigen van ruimtelijke kwaliteit. In
verband hiermee verzoekt HC dan ook om deze minimale doorloophoogte te wijzigen in
12 meter.
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Conclusie

21. Gelet op het voorgaande meent HC dat het Ontwerp zowel ten aanzien van het parkeren
ten behoeve van het Noordgebouw, als omtrent de expeditie en de overbouwing
gebrekkig is. HC verzoekt uw raad dan ook om het Ontwerp met inachtneming van het
bovenstaande aan te passen.

L,l,w’réé'cﬁe; zie ik met belangstelling tegemoet.

Hoogachtend,
MDW Aghvocatuur,
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STAATSCOURANT

Officiéle uitgave van het Koninkrijk der Nederlanden sinds 1814,

Ontwerpbestemmingsplan
Noordgebouw, Stationsgebied, Utrecht
(Utr)

Burgemeester en wethouders van Utrecht maken ter voldoening aan het bepaalde in artikel 3.8 van de
Wet ruimtelijke ordening bekend dat met ingang van 8 mei 2015 gedurende zes weken voor een ieder
ter inzage ligt:

het ontwerpbestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied vastgelegd in het digitale bestand
NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-ONO01.gml en het ontwerpbesluit Wet geluidhinder vanwege
het overschrijden van de voorkeursgrendwaarde van het spoorweglawaai HW1109 (hoofdstuk 4
Besluit geluidhinder)

Plangebied en doelstelling

Het plangebied is gelegen aan de toekomstige Stationsallee en omvat het bouwvlak van het Noordge-
bouw dat direct ten noordoosten van Utrecht Centraal Station is gesitueerd. De grens van het
plangebied wordt globaal gevormd door het openbaar gebied en de Van Sijpesteijntunnel aan de
noordzijde, de toekomstige HOV-baan en het huidige spoor aan de westzijde. De oost- en zuidzijde
wordt gevormd door het openbaar gebied van het Stationsplein Oost.

De hoofddoelstelling van het bestemmingsplan is de realisatie van het Noordgebouw planologisch-
juridisch mogelijk te maken. Het Noordgebouw is multifunctioneel gebouw dat plaats biedt aan de
functies detailhandel, kantoren, wonen, horeca en hotel.

Ontwerpbesluit hogere waarde

Burgemeester en wethouders overwegen hogere waarden vast te stellen voor de ten hoogst toelaat-
bare geluidsbelasting ingevolge hoofdstuk 4 Besluit geluidhinder. De 'voorkeursgrenswaarde’ wordt
vanwege spoorweglawaai overschreden.

Inzien

Het ontwerpbestemmingsplan en het ontwerpbesluit hogere waarde liggen ter inzage met ingang van
vrijdag 8 mei 2015 gedurende zes weken, dat wil zeggen tot en met donderdag 18 juni 2015.

-Het ontwerpbestemmingsplan is digitaal te raadplegen:

— via de landelijke website www.ruimtelijkeplannen.nl; en
— via de gemeentelijke website www.utrecht.nl/bestemmingsplannen.

Het digitale ontwerpbestemmingsplan via de landelijke website is authentiek. Op de landelijke website
zijn niet altijd alle onderzoeksrapporten van het bestemmingsplan in te zien. Op de gemeentelijke
website zijn de onderzoeksrapporten wel beschikbaar.

Een papieren versie van het ontwerpbestemmingsplan en het ontwerpbesluit hogere waarde liggen
ter inzage bij:

Balie Bouwen Wonen en Ondernemen
Stadskantoor, Stadsplateau 1,
open van maandag tot en met vrijdag (zonder afspraak) van 9.00 tot 17.00 uur.

Zienswijzen

Gedurende de bovengenoemde termijn van terinzagelegging kan een ieder schriftelijk of mondeling
zijn zienswijze omtrent het ontwerpbestemmingsplan en/of het ontwerpbesluit hogere waarde
indienen bij:

De gemeenteraad van Utrecht

Ruimtelijke en Economische Ontwikkeling, afdeling Gebiedsontwikkeling
Ter attentie van de heer drs. ing. R.W.C Crusio

Postbus 16200

Staatscourant 2015 nr. 12182 6 mei 2015



3500 CE Utrecht
Onder vermelding van:
zienswijze ontwerpbestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied.

Voor het mondeling indienen van zienswijzen kunt u tijdens werkdagen telefonisch (op nummer 030-

2860278) een afspraak maken tot drie werkdagen v66r de afloop van de termijn van terinzagelegging.
U kunt een zienswijze niet via e-mail of anderszins digitaal indienen.

Staatscourant 2015 nr. 12182 6 mei 2015
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Link naar digitale omgeving bestemmmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied

http://0344.ropubliceer.nl/?phID=DAFECC5A-4766-47C4-96E8-
F6025F3D7DFE&key=24423515317800320613813110411525104100301824921624724
7155010007076191029030063005216206100247210174168094230069195156009219
199128007040203008108




Mr.drs. V. Everhardt

Wethouder voor Volksgezondheid, Werk en Inkomen,
Jeugd en Jeugdzorg, Stationsgebied, Wijken Leidsche Rijn : SR
en Noordoost, Eerste Loco-burgemeester gl I
Postadres Postbus 16200, 3500 CE Utrecht Gemeente Utrecht
Telefoon 030 - 286 11 13

www.utrecht.nl

Leden van de raadscommissie voor Stad en Ruimte

Behandeld door R.W.C. Crusio Datum 24 november 2015
Doorkiesnummer 06 - 51 86 32 93 Ons kenmerk 15.512306

E-mail rogier.crusio@utrecht.nl Onderwerp Toegezegde informatie

Bijlage(n) Geen Bestemmingsplan Noordgebouw
Uw kenmerk Verzonden 25 november 2015

Uw brief van Bij antwoord datum, kenmerk en onderwerp vermelden

Geachte dames en heren,

Op donderdag 5 november jl, bij de behandeling van het raadsvoorstel Vaststelling bestemmingsplan
Noordgebouw in uw raadscommissie, heb ik toegezegd u nader te informeren over:

1. de stand van zaken cq. de inzichten te delen m.b.t. de pilot effecten op de leefomgevingskwaliteit
tijdens de bouw.

2. Met de ontwikkelaar te bespreken hoe omgegaan wordt met waterinfiltratie en hittestress en over de
uitkomsten daarvan de commissie te informeren.

Hieronder licht ik bovengenoemde onderwerpen nader toe. Het onderwerp staat met A-status
geagendeerd voor de gemeenraad van donderdag 26 november aanstaande.

Ad 1. In het Stationsgebied wordt gewerkt wordt middels de systematiek van Beheer, Leefbaarheid,
Veiligheid en Communicatie (BLVC). Uitgangspunt in de opgestelde BLVC-plannen is het voorkomen
van bouwhinder. Hierin worden ook nadere afspraken gemaakt over aspecten als bijvoorbeeld geluid,
trillingen en stof die een effect hebben op de leefomgeving. Daarnaast is er door de gezamenlijke
partijen in het Stationsgebied voor bewoners een bouwhinderfonds opgericht. Hoewel hiervoor geen
wettelijke regeling of verplichting is om voor een tegemoetkoming te zorgen, beseffen partijen dat de
herontwikkeling van het Stationsgebied uniek is in onder andere schaal, complexiteit en duur. En dat
om die reden ook extra geld gereserveerd moet worden in de vorm van dit unieke gezamenlijke
bouwhinderfonds. Voor de overlast die langer dan 3 jaar duurt wordt een compensatie uitgekeerd van
€120 per maand per woning. De duur van deze compensatie is afhankelijk van de locatie van de
woning. Uiteraard blijft de dagelijkse aandacht bij het bouwproject om overlast te beperken en te
voorkomen onverminderd van kracht.

Ad 2. Ten aanzien van hittestress kan worden opgemerkt dat door de ontwikkelaar gewerkt gaat
worden aan een groene inrichting van de daken, dat een positief effect heeft op de hittestress in dit
gebied. Voor wat betreft de hemelwaterafvoer vindt afstemming plaats tussen de ontwikkelaar,
gemeente en het Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlanden (HDSR). Dit wordt gedaan om de kansen
voor de waterhuishouding optimaal te benutten en de eventuele bedreigingen vroegtijdig te
herkennen. Door de bestaande (geo)hydrologische situatie, de geplande ontwikkeling ten aanzien van
de waterhuishouding te analyseren is het streven naar een duurzaam en robuust watersysteem tijdig in
het ontwerpproces geintegreerd. In de watertoets die is opgenomen als bijlage bij het
bestemmingsplan is door het HDSR geadviseerd om het hemelwater niet af te voeren naar een



Mr.drs. V. Everhardt

Wethouder voor Volksgezondheid, Werk en Inkomen,

Jeugd en Jeugdzorg, Stationsgebied, Wijken Leidsche Rijn : Tl

en Noordoost, Eerste Loco-burgemeester e $ e
Gemeente Utrecht

Datum 24 november 2015

gemengd rioolstelsel maar te infiltreren in de bodem of af te voeren naar het oppervlaktewater. Dit zal
meegenomen worden in de uitwerking van de plannen.

Er op vertrouwend u hiermee voldoende te hebben geinformeerd,

Met vriendelijke groet,

V. Everhardt
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Vaststelling bestemmingsplan Noordgebouw

Het college van burgemeester en wethouders stelt de raad voor het volgende te besluiten:

1 Naar aanleiding van de zienswijze 6 en onderdeel 3,7 en 8 het ontwerpbestemmingsplan te
wijzigen zoals omschreven in het vaststellingsrapport
2 De ambtshalve wijzigingen uit hoofdstuk II B het vaststellingsrapport in het

bestemmingsplan aan te brengen.
Geen exploitatieplan vast te stellen.

4 Het bestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied, dat is vastgelegd in de digitale
bestanden NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VAO1.gml en
NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VAO1.dgn vast te stellen .

w

Burgemeester en wethouders van Utrecht,

De secretaris,

2”7 /

Conclusie commissie
Toezedagingen wethouder:

1. De wethouder zegt toe om voorafgaande aan de raadsvergadering de raad per brief te
informeren over de stand van zaken cq. de inzichten te delen m.b.t. de pilot effecten op de
leefomgevingskwaliteit tijdens de bouw.

2. Met de ontwikkelaar te bespreken hoe omgegaan wordt met waterinfiltratie en hittestress
en over de uitkomsten daarvan de commissie te informeren.

Status: A



Gemeente Utrecht

Bijlages
Voorstel: Voorstel_4445

Bijlage:
Bijlage:
Bijlage:
Bijlage:
Bijlage:

Besluitenhistorie Noordgebouw

Bestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied

Verbeelding bestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied
Vaststellingsrapport bestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied
Link naar digitale omgeving bestemmingsplan Noordgebouw

Eerdere besluitvorming

25 februari 2014 B&W besluit Verkoopprocedure gunning Noordgebouw

21 april 2015 B&W besluit Ter inzage legging bestemmingsplan Noordgebouw en beantwoording
wijkraadadvies Binnenstad

Uitvoering
Na vaststelling van het bestemmingsplan start de beroepsprocedure. Te zijner tijd zal de
omgevingsvergunning voor realisatie van het Noordgebouw ingediend worden.
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Gemeente Utrécht
Context

De gemeente Utrecht is bezig het Stationsgebied te herontwikkelen. De uitgangspunten hiervoor
zijn vastgelegd in het Structuurplan Stationsgebied (2006). De herontwikkeling van het
Stationsgebied is gericht op de ontwikkeling van een hoogwaardig, multimodaal openbaar
vervoersknooppunt in combinatie met een toplocatie voor werken, wonen en voorzieningen.

Voorliggend bestemmingsplan heeft betrekking op de ontwikkeling van het Noordgebouw dat
plaats biedt aan de functies detailhandel, kantoren, wonen, horeca en hotel.

Het plangebied is gelegen aan de toekomstige Stationsallee en omvat het bouwvlak van het
Noordgebouw dat direct ten noordoosten van Utrecht Centraal Station is gesitueerd. De grens van
het plangebied wordt globaal gevormd door het openbaar gebied en de Van Sijpesteijntunnel aan
de noordzijde, de toekomstige HOV-baan en het huidige spoor aan de westzijde. De oost- en
zuidzijde worden gevormd door het openbaar gebied van het Stationsplein Oost.

Op 14 maart 2013 heeft de gemeenteraad ingestemd met het Raadsbesluit Definitief
Stedenbouwkundig plan Stationsplein Oost waarin het Noordgebouw concreet was opgenomen.
Vervolgens heeft het college op 21 april 2015 besloten het ontwerpbestemmingsplan ter visie te
leggen en in te stemmen met de reactie op het wijkraadadvies. Voor een volledig overzicht van de
besluitenhistorie Noordgebouw wordt verwezen naar de bijlage.

Het ontwerpbestemmingsplan en het ontwerpbesluit hogere waarde hebben van 8 mei 2015 tot en
met 18 juni 2015 ter visie gelegen. In deze periode zijn 6 zienswijzen binnengekomen.

Beslispunt

1 Naar aanleiding van de zienswijze 6 en onderdeel 3,7 en 8 het ontwerpbestemmingsplan te
wijzigen zoals omschreven in het vaststellingsrapport

Argumenten

1.1  De zienswijzen geven aanleiding tot wijziging van het bestemmingsplan
In de zienswijzen wordt door een aantal reclamanten die woonachtige zijn in de nabijheid
van het plangebied aangegeven dat door toedoen van de ontwikkeling van het
Noordgebouw sprake zal zijn van een aantasting van het woongenot. Reclamanten gaan
hierbij in op de toename van geluidhinder, lichthinder en windhinder. Daarnaast is volgens
reclamanten sprake van een vermindering van de bereikbaarheid het aantal zonuren,
uitzicht, privacy en waarde van het eigendom. Tenslotte geven de reclamanten voorkeur
aan het verplaatsen van het hoogte-accent. Deze zienswijzen hebben niet geleid tot
aanpassingen in het bestemmingsplan.

Daarnaast spreekt nog 1 reclamant zijn kwantitatieve, kwalitatieve en juridische zorgen uit
over de gekozen parkeeroplossing (in de Jaarbeurspleingarage). En wenst daarnaast een
aantal technische aanpassingen op de verbeelding en/of regels zodat de belangen van zijn
bezit beter worden geborgd. Deze zienswijze heeft geleid tot aanpassing van de algemene
parkeerregel, enkele technische toevoegingen in de regels en een aanpassing in de

verbeelding.
Beslispunt
2 De ambtshalve wijzigingen uit hoofdstuk II B het vaststellingsrapport in het

bestemmingsplan aan te brengen.
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Argumenten

2.1  De ambtshalve wijzigingen betreffen verbeteringen van het bestemmingsplan.
Ter verbetering van het plan worden ambtshalve enkele wijzigingen voorgesteld. Er wordt
een geactualiseerde bezonningsstudie toegevoegd en er worden enkele stedenbouwkundige
voorschriften toegevoegd aan de regels. Daarnaast wordt een extra bouwaanduiding
opgenomen in de regels die noodzakelijk is voor realisatie van het Noordgebouw.
Voor een compleet overzicht van de ambtshalve voorgestelde wijzigingen wordt verwezen
naar het vaststellingsrapport.

Beslispunt

3 Geen exploitatieplan vast te stellen.

Argumenten

3.1 Gemeentelijk kostenverhaal is geregeld
Omdat het gemeentelijke kostenverhaal in de Bilaterale Ontwikkel Overeenkomst (BOO)
Noordgebouw (d.d. 14 maart 2014) met de ontwikkelaar is geregeld is het opstellen van
een exploitatieplan niet nodig. De aanleg en inrichting van het openbaar gebied en de
kostenaspecten ervan is voorzien in de BOO Noordgebouw, voorzover de kosten ervan ten
laste van de Gemeente komen zijn deze verantwoord in de betreffende grondexploitatie.

Beslispunt

4 Het bestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied, dat is vastgelegd in de digitale
bestanden NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VAO1.gml en
NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VAO01.dgn vast te stellen .

Argumenten

4.1  Het plan voldoet aan de wettelijke kaders en er is sprake van een goede ruimtelijke

ordening.
Voor een onderbouwing van de wenselijkheid en ruimtelijke inpassing van dit plan,

verwijzen wij naar de toelichting van het bestemmingsplan.



Raadsbesluit

Raadsbesluit

Opgesteld door Projectorganisatie Stationsgebied
Bodewitz, J.A. (Jord)

Kenmerk 15.509656

Vergadering Gemeenteraad

Vergaderdatum 26 november 2015

Jaargang en nummer 2015 106

Vaststelling bestemmingsplan Noordgebouw

besluit

1 Naar aanleiding van de zienswijze 6 en onderdeel 3,7 en 8 het ontwerpbestemmingsplan te
wijzigen zoals omschreven in het vaststellingsrapport

2 De ambtshalve wijzigingen uit hoofdstuk II B het vaststellingsrapport in het
bestemmingsplan aan te brengen.

3 Geen exploitatieplan vast te stellen.

4 Het bestemmingsplan Noordgebouw, Stationsgebied, dat is vastgelegd in de digitale

bestanden NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VAO1.gml en
NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VAO1.dgn vast te stellen .

Aldus besloten in de vergadering van de raad, gehouden op 26 november 2015
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Vergaderdatum 26 november 2015
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Geheim Nee

Vaststellen bestemmingsplan 'Actualisering 2015, Oog in Al en Lunetten’

Het college van burgemeester en wethouders stelt de raad voor het volgende te besluiten:

1 Naar aanleiding van de zienswijzen van reclamant 2 tot en met 6 het bestemmingsplan te
wijzigen.

2 De ambtshalve wijzigingen zoals genoemd in het vaststellingsrapport in het
bestemmingsplan aan te brengen.

3 Het bestemmingsplan Actualisering 2015, Oog in Al en Lunetten, dat is vastgelegd in het

digitale bestand NL.IMRO0344.BPOOGINALLUNETTEN-VAO1.gml vast te stellen.

Burgemeester en wethouders van Utrecht,

De secretaris, De burgemeester,

Drs. M.R. Schurink Mr. J.H.C. van Zanen

Conclusie commissie

Toezeggingen wethouder:

Wethouder Jansen zegt toe, dat de gemeente in overleg treedt met de Dominicusschool en
omwonenden over eventuele maatregelen voor beperking van geluidsoverlast en over de resultaten
van het overleg de commissie te informeren.

Status: A



Bijlages

Voorstel: Voorstel_4467

Bijlage: Het vaststellingsrapport

Bijlage: Link naar RO publiceer oktober 2015
Bijlage: rvs getekend raadsbesluit nr 107

Eerdere besluitvorming

Uitvoering

o)
Gemeente Utrecht
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Context

Op grond van de Wet ruimtelijke ordening moeten de bestemmingsplannen voor Oog in Al in
oktober 2015 en Lunetten in december 2015 geactualiseerd zijn.

Beide wijken zijn samengevoegd in één bestemmingsplan, om technische ervaring op te doen met
het uniformeren van bestemmingsregelingen. In 2018 treedt de Omgevingswet in werking en dan
moet gewerkt worden met één omgevingsplan dat de hele stad omvat.

Oog in Al

Het plangebied ligt aan de westkant van Utrecht, het gebied wordt begrensd door het
Merwedekanaal in het oosten. Aan de westzijde vormt het Amsterdam-Rijnkanaal de plangrens en
in het zuiden de Weg der Verenigde Naties en de Ds. Martin Luther Kinglaan.

Lunetten

Het plangebied ligt aan de zuidkant van Utrecht. De woonwijk is omsloten door autosnelwegen in
het zuiden en het oosten, een stedelijke hoofdweg (Waterlinieweg) in het westen en de spoorlijn
Utrecht - 's Hertogenbosch in het noordoosten. Aan de noordzijde grenst het Beatrixpark.

Overzicht voorgaande fasen

De gemeente heeft twee informatieavonden georganiseerd bij de start van de terinzagelegging.
Tijdens deze bijeenkomsten konden belangstellenden het bestemmingsplan bekijken en vragen
stellen aan de ambtenaren die bij de voorbereiding van het bestemmingsplan betrokken zijn.
Het bestemmingsplan heeft vanaf 19 juni 2015 ter inzage gelegen. De periode waarbinnen
zienswijzen konden worden ingediend eindigde op 30 juli 2015. In totaal zijn er zes zienswijzen
tijdig ingediend.

Vervolgprocedure

Na vaststelling door de gemeenteraad wordt het bestemmingsplan gedurende zes weken ter
inzage gelegd. Gedurende deze termijn kan tegen het besluit tot vaststelling beroep worden
ingesteld.

Beslispunt

1 Naar aanleiding van de zienswijzen van reclamant 2 tot en met 6 het bestemmingsplan te
wijzigen.

Argumenten

1.1 Deze zienswijzen geven aanleiding tot wijziging van het bestemmingsplan.
Aan het grootste deel van de zienswijzen kan geheel of gedeeltelijk worden tegemoet
gekomen. Het gaat bijvoorbeeld om het aanpassen van de maximale bouwhoogte en
tekstuele wijzigingen in de toelichting. Voor een volledig overzicht wordt verwezen naar het
bijgevoegde vaststellingsrapport.

Beslispunt

2 De ambtshalve wijzigingen zoals genoemd in het vaststellingsrapport in het
bestemmingsplan aan te brengen.

Argumenten

2.1 De ambtshalve voorgestelde wijzigingen betreffen verbeteringen van het bestemmingsplan.
Ter verbetering van het plan worden ambtshalve enkele wijzigingen voorgesteld die niet op
de zienswijzen zijn gebaseerd. Het gaat bijvoorbeeld om de waarde cultuurhistorie op het
inductiekanaal in Lunetten naar aanleiding van recente inzichten, de doorvertaling van het
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Tracébesluit voor het spoor, en de aanpassing van is waterbeschermingszones in Oog in Al.
Separaat is aan uw raad het voorstel voor het wijzigen van het beleid ‘omzetten en splitsen
van woningen’ aangeboden, deze wijziging is reeds verwerkt in voorliggend plan.
Voor een compleet overzicht van de ambtshalve voorgestelde wijzigingen wordt verwezen
naar het vaststellingsrapport.

Beslispunt

3 Het bestemmingsplan Actualisering 2015, Oog in Al en Lunetten, dat is vastgelegd in het
digitale bestand NL.IMRO0344.BPOOGINALLUNETTEN-VAO1.gml vast te stellen.

Argumenten

3.1 Het bestemmingsplan zorgt voor een nieuw actueel juridisch planologisch kader.
Met de vaststelling van het bestemmingsplan wordt voldaan aan de actualiseringsplicht uit
de Wet ruimtelijke ordening.




4 2L
Ere—t)

Raadsbesluit Gemeente Utrécht

Raadsbesluit

Opgesteld door Ruimtelijke en Economische Ontwikkeling
Tijbosch, T.L. (Tessa)

Kenmerk 15.508931

Vergadering Gemeenteraad

Vergaderdatum 26 november 2015

Jaargang en hummer 2015 107

Vaststellen bestemmingsplan 'Actualisering 2015, Oog in Al en Lunetten’

besluit

1 Naar aanleiding van de zienswijzen van reclamant 2 tot en met 6 het bestemmingsplan te
wijzigen.

2 De ambtshalve wijzigingen zoals genoemd in het vaststellingsrapport in het
bestemmingsplan aan te brengen.

3 Het bestemmingsplan Actualisering 2015, Oog in Al en Lunetten, dat is vastgelegd in het

digitale bestand NL.IMRO0344.BPOOGINALLUNETTEN-VAO1.gml vast te stellen.

Aldus besloten in de vergadering van de raad, gehouden op 26 november 2015

De griffier De burgemeester

mr. M. van Hall mr. J.H.C. van Zanen



Bestemmingsplan Actualisering
2015, Oog in Al en Lunetten

Vaststellingsrapport, behorende bij het vaststellingsbesluit
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Ruimtelijke en Economische ontwikkeling
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Afdeling Gebiedsontwikkeling, september 2015



1. Terinzagelegging

Het ontwerpbestemmingsplan Actualisering 2015, Oog in Al en Lunetten heeft op grond
van artikel 3.8 van de Wet ruimtelijke ordening met ingang van 19 juni gedurende zes
weken voor een ieder ter inzage gelegen. De periode waarbinnen zienswijzen konden
worden ingediend eindigde op 30 juli 2015.

Naar aanleiding van de ter inzage ligging zijn zienswijzen ingediend door:

Naam Postcode Plaats Datum brief
Reclamant 1 3571 NM Utrecht 13 juli 2015
Reclamant 2 3524 L) Utrecht 16 juli 2015
Reclamant 3 3524 SN Utrecht 28 juli 2015
Reclamant 4 3521 AZ Utrecht 29 juli 2015
Reclamant 5 3731 DA De Bilt 30 juli 2015
Reclamant 6 3533 GW Utrecht 31 juli 2015

3533GH

3533 EA

2. Ontvankelijkheid

De zienswijzen zijn binnen de termijn van ter inzage legging bij de gemeenteraad
ingekomen dan wel tijdig aan dit bestuursorgaan verzonden.

3. Zienswijzen

Onderstaand zijn de zienswijzen samengevat en direct aansluitend, per onderdeel, cursief
van beantwoording voorzien.



Indeling zienswijzenrapportage

I Samenvatting van de ingediende ZienSWijZen.........ccooeveiiiiieiiiiiiieiciiie e 5
RECIAMANT T et et e e e e e et e e e e e e eeabaan s 5
RECIAMANT 2.ttt e et e ettt e e e e e e e eaneean s 6
Yl = 1 =1 L S TSP 7
2 = U =1 9
ReClamant 5 €N 6 oo 11
I Overzicht van de wijzigingen in het bestemmingsplan...........c..cccoooviiiiinnn 12
A. Wijzigingen naar aanleiding van de ingebrachte zienswijzen ........................ 12
1. Wijzigingen in de toelichting van het bestemmingsplan .............................. 12
2.  Wijzigingen in de regels ...t 12
3. Wijzigingen op de verbeelding(en) ............ccoooviiiii i 14
B. AMbIShalve WijZIgiNgeN ..o e 15
1.  Wijzigingen in de toelichting van het bestemmingsplan ............................... 15
2. Wijzigingeninderegels .........ccccooiiiiiiii 16
3. Wijzigingen op de verbeelding(en) ............coooviiiiiiiiiiiici e 17
I ConcluSie. . Fout! Bladwijzer niet gedefinieerd.
A% Integraal overzicht van de ingediende zienswijzen .......cccoooevviiiiiiiiinieciiinneenns 23



I Samenvatting van de ingediende zienswijzen

Reclamant 1

1.1 Indicatie aanvraag

Reclamant vraagt een onlangs ingediende en goedgekeurde indicatie-aanvraag,
betreffende een twee onder één kapwoning met het karakter van een vrijstaande villa, voor
de Leidseweg 129 op te nemen in het bestemmingsplan. Het betreft een wijziging op de
eerder ingediende indicatie-aanvraag.

Reactije.

In een actualiseringsbestemmingsplan worden enkel concrete ontwikkelingen
meegenomen. Concrete ontwikkelingen zijn ontwikkelingen waarvoor al een
omgevingsvergunning is verleend of waarvoor een juridische ruimtelijke procedure is
doorlopen waarbij ook aan de wettelijk verplichte planologische haalbaarheidsaspecten is
getoetst. Fen goedgekeurde indicatie aanvraag valt daar niet onder. Reclamant vraagt in
zijn zienswijzen bovendien een wijziging op zifn eerder ingediende indicatie-aanvraag
aan. Deze wijziging is stedenbouwkundig niet akkoord. Er wordt daarom niet aan zifn
verzoek tegemoet gekomen.

Conclusie: de zienswijze leidt niet tot een aanpassing van het bestemmingsplan.



Reclamant 2

2.1 Tankstation

Volgens reclamant is de bestemming van het BP-tankstation aan de Lunettenbaan in Lunetten
verruimd. In het ontwerpplan is op het tankstation de bestemming Bedrijf gelegd. In het
vigerende plan was het tanktation, shop en dienstwoning specifiek bestemd (bestemming Vm,
Verkooppunt motorbrandstoffen).

Opvallend bij deze bepaling (artikel 4, lid 1 onder e) is het woordje 'ook’. Er vlak boven, onder
artikel 4, lid 1 onder d staat voor een ander perceel met dezelfde hoofdbestemming het woordje
'ook’ niet en is dus wel sprake van een specifieke functiebestemming.

Volgens reclamant is het mogelijk met de voorgestelde bestemming om geheel andere bedrijven
dan een tankstation te vestigen, waardoor de (ruimtelijke) uitstraling van de locatie ingrijpend
zou kunnen veranderen. Op zich heeft reclamant niet het idee dat het tankstation binnenkort zal
verdwijnen, maar als het wel mocht gebeuren, dan lijkt het beter (en ook meer getuigen

van een goede ruimtelijke ordening) als op dat moment (naar aanleiding van een concreet
initiatief) wordt gesproken over de aanpassing van de bestemming door middel van een eigen
ruimtelijke procedure. De toelichting van het bestemmingsplan geeft ook geen aanleiding om de
bestemming op de locatie te verruimen, omdat sprake is van een consoliderend (ontwerp-
)bestemmingsplan. Reclamant verzoekt de gemeenteraad de bestemming specifiek gericht op de
verkoop van brandstoffen vast te stellen (inclusief indien gewenst de verwijzing naar de shop en
dienstwoning).

Reactie.

De locatie heeft in het ontwerpplan een brede bedrijfsbestemming. Hierdoor is de
bestemming inderdaad te ruim vertaald, het woordje ‘ook’ dient ‘uitsluitend’ te zijn.
Artikel 4 lid 1 onder e wordt aangepast.

2.2 Beschrijving winkelcentrum

Reclamant vraagt zich af waarop de beschrijving van het winkelcentrum Lunetten (paragraaf
5.1.2.2) is gebaseerd. Het winkelcentrum kent inderdaad twee

supermarkten, deze zijn echter niet even groot (supermarktpocket 2015: AH 1450 en
Hoogvliet 1138 m2 vvo). Beide winkels waren wel ongeveer even groot, véér de verbouwing
van Albert Heijn. Wat wordt verstaan onder een complete branchemix? Vanuit

de wijk wordt dat niet zo ervaren, zeker gelet op de winkels (formules) die de afgelopen jaren
het winkelcentrum hebben verlaten, waaronder de meeste (levensmiddelen-) speciaalzaken.

De genoemde sterke punten bereikbaarheid en parkeren kan reclamant echt niet plaatsen. De
bereikbaarheid is vrij lastig en krap (voor auto’s, maar zeker voor bevoorradend verkeer). De
parkeersituatie is op zijn best ondermaats te noemen. Er zijn te weinig parkeerplaatsen, zeker
indien CROW-normen worden gehanteerd. Daarbij zijn de parkeerplaatsen verspreid gelegen
en, zeker onder de parkeerdekken achter de supermarkten, veel te krap.

Het geschetste beeld van een florerend winkelcentrum waar niets aan de hand is lijkt niet juist.
Een meer actuele beschrijving zou niet direct leiden tot een andere bestemming, maar zou wel
voorsorteren op mogelijke (noodzakelijke) ontwikkelingen voor het einde van de
bestemmingsplanperiode.

Reactije.

De Albert Heijn is inderdaad onlangs groter geworden. Voor de dagelijkse boodschappen
voldoet het centrum goed met twee supermarkten en nog enkele andere aanvullende
winkels (zoals een noten-kaaswinkel, bloemenwinkel, en 2 drogisterijen). Een
wifkwinkelcentrum met de traditionele bakker, slager en groentewinkel is er bijna nergens
meer. Om de beschrijving beter bij de beleving van de bewoners te laten aansl/uiten wordt
de tekst “complete branche mix” geschrapt. Op basis van het voorgaande wordt paragraaf
5.1.2.2. aangepast.

Klachten over parkeren zijjn ons niet bekend.

2.4 Verbeterpunten beleidsparagraaf
Over Lunetten en Oog in Al in paragraaf 2.4.3: de centrale ligging van de wijk. Alles is
afhankelijk van het gezichtspunt, maar Lunetten is binnen de stad geen centraal gelegen wijk.

In 2.4.3.2 wordt gesproken over een hotel/conferentie complex bij het station van Lunetten.
Waarschijnlijk wordt Aristo bedoeld, daar is geen hotelfunctie aanwezig. Deze



bestemming wordt daar ook niet mogelijk gemaakt. In 2.4.3.4 wordt over het hotelbeleid voor
Oost gesproken, maar Lunetten ligt toch in de wijk Zuid? Kloppen de weergegeven ambities wel
voor Lunetten?

In 2.4.4.7: “...het Beatrixpark iets ten noorden van Lunetten ligt Amelisweerd...’ Dit is
geografisch niet juist.

Paragraaf 2.4.8.1: het fietspad tussen Lunetten en de Uithof is al gerealiseerd, inclusief de
genoemde fietstunnel.

Reactie.
In Lunetten is geen hotel aanwezig. De tekst is inderdaad niet kloppend en is aangepast.
Ook de andere genoemde verbeterpunten zijn aangepast in de toelichting.

Conclusie: de zienswijze leidt tot onderstaande aanpassingen:
De bestemmingsomschrijving in artikel 4 lid 1 onder e wordt aangepast en aangevuld.
In paragraaf 2.4.3: is het zinsdeel ‘De centrale ligging van de wijk’ verwijderd.

In paragraaf 2.4.3.2 Vestigingsbeleid is het zinsdeel; ‘hotel/conferentieomplex’ gewijzigd
in ‘conferentie complex’.

De tekst in paragraaf 2.4.3.4 A room with a view, Beleidsnota hotels Utrecht 2010-2020
(2010) is vervangen door: ‘In Lunetten is geen hotel aanwezig.’

In paragraaf 2.4.4.7 is de zinsnede ‘het Beatrixpark iets ten noorden van Lunetten ligt
Amelisweerd’ is verwijderd.

In paragraaf 2.4.8.1 is op een aantal locaties de woordkeuze ‘wordt,” vervangen door ‘is’.
‘Het Utrechtse fietsroutenetwerk is uitgebreid met een directe fietsverbinding tussen
station Utrecht Lunetten en De Uithof. Het nieuwe 750 meter lange, rood geasfalteerde
fietspad ‘Tussen de Rails‘ komt parallel aan de Oud Wulverbroekwetering en de Uithoflijn
te liggen. Onder het spoor richting Arnhem is een fietstunnel aangelegd.’

In de toelichting wordt onderstaande tekst over het winkelcentrum opgenomen.

In paragraaf 5.1.2.2 Winkelcentrum

‘....0p dit moment is er frictieleegstand in het winkelcentrum, in het algemeen
functioneert het centrum goed. Het winkelcentrum in Lunetten heeft een winkelaanbod van
in totaal ca. 3.600 m2 wvo. Het dagelijks aanbod is compleet met twee supermarkten van
moderne omvang en een enkele levensmiddelenspeciaalzaak. De Albert Heijn heeft de
winkel zeer recent gemoderniseerd en uitgebreid waardoor naar verwachting de
kooporiéntatie vanuit de wijk Lunetten op het winkelgebied Lunetten zal toenemen.
Andere sterke punten zijn de goede bereikbaarheid en de mogelijkheid gratis te
parkeren...’



Reclamant 3

3.1 Derde bouwlaag Zwarte Woud

Daar waar nog geen opbouwen (derde bouwlaag) zijn gerealiseerd in het Zwarte Woud en de
Nieuwe Houtenseweg, is de mogelijkheid opgenomen binnen de bestemming 'Wonen' om dit
alsnog te kunnen doen. Echter, daar waar reeds vergunde opbouwen zijn gerealiseerd, is de
bouwhoogte beperkt tot maximaal 6 meter terwijl de werkelijke hoogte circa 9 meter bedraagt.
Reclamant verzoekt het bestemmingsplan op dit punt te wijzigen door de vergunde bouwhoogte
positief te bestemmen en niet onder het overgangsrecht te brengen.

Reactije.

Er is inderdaad een onjuiste bouwhoogte opgenomen op de locaties waar reeds een derde
bouwlaag is gerealiseerd aan het Zwarte Woud. De maximale bouwhoogte wordt hier
gewijzigd van 6 meter naar 9 meter.

3.2 Feitelijke geluidsbelasting

Reclamant wil daarnaast het 'geluid’ laten horen in het kader van het wegverkeerslawaai van de
naastgelegen rijksweg. De geluidsbelasting op bepaalde woningen in het Zwarte Woud en de
Nieuwe Houtenseweg is zodanig dat de voorkeurswaarden van zowel het wegverkeerslawaai en
het railverkeerslawaai wordt overschreden. De geluidsbelasting valt echter wel binnen de
maximale ontheffingswaarden. Reclamant begrijpt dat door het nemen van een 'Besluit hogere
waarden' de woningen meer geluid mogen verdragen volgens de Wet Geluidhinder. Dit besluit
verandert helaas helemaal niets aan de feitelijke geluidsbelasting die door de bewoners als zeer
hinderlijk wordt ervaren. Graag zou reclamant zien dat er op een andere manier voor de
benodigde geluidsreductie wordt gezorgd zodat het geluid op een voor hen aanvaardbaar niveau
(voorkeursgrenswaarden) wordt teruggebracht. Reclamant verzoekt dan ook tot het nemen van
geluidswerende maatregelen, bijvoorbeeld door het plaatsen van een geluidsscherm tussen de
twee grote kantorengebouwen aan het Zwarte Woud, waardoor het snelweglawaai drastisch af
zal nemen ter plaatse van onze woningen. Dit zou het woongenot in het Zwarte Woud enorm
verhogen.

Reactije.

Het besluit hogere waarden is noodzakelijk om de derde bouwlaag planologisch en
Juridisch mogelijk te maken. Dit heeft geen effect op de feitelijke geluidsbelasting op de
gevels van de woningen. Dit bestemmingsplan is echter niet het juiste kader voor de
voorgestelde geluidwerende maatregelen. Ten behoeve van de plannen voor de verbreding
van de A27 wordt momenteel wel een akoestisch onderzoek uitgevoerd. Hierbij worden
ook financiéle afwegingen gemaakt en privaatrechteljjke eigendomsgrenzen bekeken. Op
basis van de resultaten van dat onderzoek wordt bezien of en in welke mate voor de
woningen in Lunetten geluidbeperkende maatregelen nodig zijn.

Conclusie: de zienswijze leidt tot onderstaande aanpassing:

De maximale bouwhoogte voor de woningen aan het Zwarte Woud en een aantal woningen
aan de Nieuwe Houtenseweg, wordt op de verbeelding gewijzigd van 6 meter naar 9 meter.



Reclamant 4

De zienswijze heeft betrekking op het gebied tussen de Schénberglaan, Leidseweg en de
Ravellaan. Aan Heijmerink Bouw B.V. is voor dit gebied op 27 augustus 2012 een
bouwvergunning (BV21003416) verleend voor het bouwen van 79 woningen. Reclamant wil
de vergunde appartementen herontwikkelen en vervangen door grondgebonden woningen.

Reclamant geeft aan dat hij in december 2014 een aanvraag heeft ingediend. Het betreft
het bouwen van 4 eengezinswoningen aan het Peter Schathof (blok E) met een hoogte van
11,82 meter en een schoorsteen tot 12,84 meter en 12 patiobungalows aan de
Schonberglaan (blokken B, C en D) met een dakrandhoogte van 6,10 meter. Daarnaast zal
binnenkort een aanvraag worden ingediend voor het bouwen van 6 eengezinswoningen
aan de Ravellaan (blok A) met een hoogte van 13,00 meter en een schoorsteen tot 14
meter. Deze woningen zijn te vergelijken met de woningen die aan de Shakespearelaan
zijn gebouwd.

Reclamant is van mening dat voor het vaststellen van de maximaal toegestane hoogten de
vergunde en aangevraagde hoogten het uitgangspunt zouden moeten zijn. Dit betekent
dat voor blok A, net als voor de gerealiseerde vergelijkbare woningen aan de
Shakespearelaan, een bouwhoogte moet gelden van 13,00 meter, voor de bouwblokken B,
C en D een dakrandhoogte van 6,50 meter en voor de bouwblokken E1, E2, E3, E4 en F een
nokhoogte van 12,00 meter en een schoorsteen tot 13,00 meter moet gelden.

Daarnaast is reclamant van mening dat in het bestemmingsplan voor wat betreft de
woningen die op basis van de op 27 augustus 2012 verleende bouwvergunning zullen
worden gebouwd niet voldoende rekening is gehouden met maatafwijkingen ten opzichte
van de vergunde situatie. Dit is volgens reclamant in de verleende bouwvergunning
uitdrukkelijk wel gedaan. Reclamant verzoekt het bestemmingsplan aan te passen zodat
het de nodige flexibiliteit vertoont.

Reactie.

De reeds vergunde woningen en de gewenste herontwikkeling van het gebied zullen
worden mogelijk gemaakt in dit bestemmingsplan. De maximaal toegestane bouwhoogte
zal worden aangepast. Het is niet nodig om voor schoorstenen de maximaal toegestane
bouwhoogte te wijzigen. Artikel 2.1 van de planregels bepaalt namelijk dat de maximaal
toegestane bouwhoogte door ondergeschikte bouwonderdelen -zoals schoorstenen- mag
worden overschreden.

De verbeelding wordt als volgt aangepast:

- Aan bouwblok A wordt voor het bouwen van grondgebonden woningen, een
maximaal toegestane bouwhoogte van 13,00 meter gegeven,

- aan bouwblok B, C en D wordt voor het bouwen van patiowoningen een maximaal
toegestane bouwhoogte van 6,50 meter aangegeven, aan bouwblok E wordt voor
het bouwen van de reeds vergunde woningen (E1 t/m E3) en de 4 woningen (E4)
waarvoor in december 2014 vergunning is aangevraagd een maximaal toegestane
bouwhoogte van 12,00 meter gegeven;

- aan bouwblok F wordt voor het bouwen van de reeds vergunde woningen een
maximaal toegestane bouwhoogte van 12,00 meter gegeven.

Het bestemmingsplan biedt in bepaalde gevallen een (binnenplanse) bevoegdheid tot het
nemen van een afwijkingsbesluit als een bouwplan afwijkt van het bestemmingsplan
(artikel 42). Het betreft situaties waarin een bouwplan in geringe mate van de plaats en
richting van de bestemmingsgrenzen afwijkt en het- in verband met afwijkingen of
onnauwkeurigheden ten opzichte van de feitelijke situatie- noodzakelijk is om hiervan af
te wijken. Hiervoor is weliswaar een binnenplanse afwijkingsbesluit vereist, maar het biedt
voldoende flexibiliteit aan het bestemmingsplan.

Artikel 42 wordt aangepast om wat meer flexibiliteit te bieden, ook bouwgrenzen mogen
worden via deze binnenplanse afwijkingsbevoegdheid onder bepaalde voorwaarden
worden overschreden.

Conclusie: de zienswijze leidt tot onderstaande aanpassing.



De maximaal toegestane bouwhoogte ten behoeve van de woningbouw aan de
Schénberglaan en Ravellaan wordt op de verbeelding aangepast.

Artikel 42 wordt aangepast.
Artikel 42  Algemene wijzigingsregels

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de in het plan opgenomen bestemmingen te
wijzigen ten behoeve van overschrijding van bouw- en bestemmingsgrenzen, voor zover
zulks van belang is voor een technisch betere realisering van bestemmingen of
bouwwerken dan wel voor zover zulks noodzakelijk is in verband met de werkelijke
toestand van het terrein; de overschrijdingen mogen niet meer dan 3 meter bedragen en
het bestemmings- of bouwvlak mag met niet meer dan 10% worden vergroot.
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Reclamant 5 en 6

De zienswijze richt zich tegen de voorgenomen bestemming van de Dominicusschool ten
behoeve van ‘Maatschappelijke Doeleinden-1’. Reclamanten wijzen erop dat deze
bestemming het mogelijk maakt dat het schoolplein ook buiten schooltijden,
ongelimiteerd, als speelvoorziening kan worden gebruikt. Reclamanten ervaren hier
(geluids)overlast van. Reclamanten wijzen met name op het omheinde voetbalveldje dat
grenst aan de F. Schubertstraat 26, de apotheek en de supermarkt. Er worden ballen in
hun tuin(en) getrapt en er wordt op het 4 meter hoge dak geklommen om de ballen uit de
tuinen te halen. Het gebruik van het speelterrein en de daarmee samenhangende overlast
duurt tijdens zomerse avonden tot laat in de avond voort.

Reclamanten zijn van oordeel dat van een goede ruimtelijke ordening geen sprake is als
het bestemmingsplan niet voorziet in het treffen van akoestische- of andere overlast
beperkende maatregelen. Een akoestisch onderzoek zou moeten uitwijzen welke
maatregelen getroffen moeten worden. Zij verwijzen naar de Geluidnota 2014-2018 en
uitspraken van de Raad van State (ABRvS 20 juli 2012, 201204398/1 /A1;
201204398/2/A1, ECLI:NL:RVS:2012: BX2573 en ABRvS 16 maart 2011, zaaknr.
201001997/1/R1, ECLI:NL:RVS:2011:BP7787).

Daarnaast zijn reclamanten van mening dat de openingstijden van het speelterrein -en met
name van het voetbalveldje- zouden moeten worden beperkt. Zij zijn van mening dat zou
kunnen worden aangesloten bij het tijdstip waarop op werkdagen het schoolgebouw
normaliter sluit. Reclamanten wijzen erop dat in de buurt voldoende alternatieve
speelgelegenheden zijn, waarbij minder woningen direct grenzen aan het speelterrein en
de akoestische situatie aanmerkelijk gunstiger is (bijv. park Oog in Al, het
Beethovenplantsoen en het Jochem Uytdehaage-plantsoen).

Reactie:

De stelling van reclamanten dat de gronden met de bestemming ‘Maatschappelijk-1"
ongelimiteerd als speelvoorziening mogen worden gebruikt, is niet juist. Het gebruik als
speelterrein is uitsluitend toegestaan als het gebruik bij de maatschappelijk voorzieningen
hoort.

Het is overigens begrijpelijk dat bij reclamanten de indruk is ontstaan dat de gronden ten
behoeve van een openbaar toegankelijk speelterrein mogen worden gebruikt. De expliciete
vermelding van ‘speelterrein’ in de omschrijving zou hierop kunnen wijzen. Om verwarring
te voorkomen wordt de expliciete vermelding van ‘speelterrein’ uit de
bestemmingsomschrijving van de bestemming ‘Maatschappelijk-1’ geschrapt. Het gebruik
van de gronden ten behoeve van een schoolplein is al toegestaan omdat dit gebruik onder
de begripsomschrijving ‘onderwijs’ begrepen is. Dit behoeft dus geen uitdrukkelijke
vermelding.

Ook op basis van het huidige bestemmingsplan mag het speelterrein uitsluitend ten
behoeve van de onderwijs- of andere maatschappelijke bestemming worden gebruikt. Wij
hebben niet beoogd om dit gebruik met het nieuwe bestemmingsplan te verruimen. Gelet
hierop s er dan ook geen aanleiding om een akoestisch onderzoek uit te voeren.

Conclusie: de zienswijze leidt tot onderstaande aanpassing:

In de bestemmingsomschrijving is in artikel 16.1 lid 1 onder f is ‘en (speel)terreinen’
verwijderd.
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I Overzicht van de wijzigingen in het bestemmingsplan

A. Wijzigingen naar aanleiding van de ingebrachte zienswijzen

1. Wijzigingen in de toelichting van het bestemmingsplan

Lunetten

a. In paragraaf 2.4.3: is het zinsdeel ‘De centrale ligging van de wijk’ verwijderd.

b. In paragraaf 2.4.3.2 Vestigingsbeleid is het zinsdeel; ‘hotel/conferentieomplex’
gewijzigd in ‘conferentie complex’.

c. De tekst in paragraaf 2.4.3.4 A room with a view, Beleidsnota hotels Utrecht 2010-2020
(2010) is verwijderd. Er is opgenomen: ‘In Lunetten is geen hotel aanwezig.’

d. In paragraaf 2.4.4.7 is de tekst het Beatrixpark iets ten noorden van Lunetten ligt
Amelisweerd verwijderd.

e. In paragraaf 2.4.8.1 zijn de woorden wordt vervangen door is. ‘Het Utrechtse
fietsroutenetwerk is uitgebreid met een directe fietsverbinding tussen station Utrecht
Lunetten en De Uithof. Het nieuwe 750 meter lange, rood geasfalteerde fietspad ‘Tussen
de Rails‘ komt parallel aan de Oud Wulverbroekwetering en de Uithoflijn te liggen. Onder
het spoor richting Arnhem is een fietstunnel aangelegd.’

f. In paragraaf 5.1.2.2 Winkelcentrum wordt onderstaande passage opgenomen.

Op dit moment is er frictieleegstand (tijdelijke leegstand) in het winkelcentrum, in het
algemeen functioneert het centrum goed. Het winkelcentrum in Lunetten heeft een
winkelaanbod van in totaal ca. 3.600 m2 wvo. Het dagelijks aanbod is compleet met 2
supermarkten van moderne omvang een enkele levensmiddelenspeciaalzaak. De Albert
Heijn heeft de winkel zeer recent gemoderniseerd en uitgebreid waardoor naar
verwachting de kooporiéntatie vanuit de wijk Lunetten op het winkelgebied Lunetten zal
toenemen. Andere sterke punten zijn de goede bereikbaarheid en de mogelijkheid gratis
te parkeren.

2. Wijzigingen in de regels
Lunetten

a. De bestemmingsomschrijving in artikel 4 lid 1 onder e wordt aangepast en de regeling
wordt aangevuld.

Artikel 4 Bedrijf

4.1 Bestemmingsomschrijving

e. ter plaatse van de aanduiding 'verkooppunt motorbrandstoffen', uitsluitend één
verkooppunt motorbrandstoffen zonder Ipg, inclusief één servicestation met
detailhandelsverkooppunt, zoals bestaand op het moment van de eerste ter inzage
legging van dit ontwerpbestemmingsplan;

f. ter plaatse van de aanduiding bedrijfswoning, één bedrijfswoning;

4.2 Bouwregels
4.2.1 Gebouwen

d. De omvang van de bedrijfswoning genoemd in artikel 4.1 onder f is toegestaan conform
de bouwkundige situatie zoals bestaand op het moment van de eerste ter inzage
legging van dit ontwerpbestemmingsplan;

Oog in Al
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b. De bestemming Maatschappelijk - 1 had een te ruime beschrijving. (speel) terreinen is
verwijderd in de omschrijving in sub f.

Artikel 16 Maatschappelijk - 1

16.1 Bestemmingsomschrijving

f. voorzieningen en functies die bij de bestemming horen zoals verkeers—, parkeer- en
groenvoorzieningen, fietsenstallingen, nutsvoorzieningen, water, tuinen en erven.

c. Artikel 42 wordt verruimd.

Artikel 42  Algemene wijzigingsregels

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de in het plan opgenomen bestemmingen te
wijzigen ten behoeve van overschrijding van bouw- en bestemmingsgrenzen, voor zover
zulks van belang is voor een technisch betere realisering van bestemmingen of
bouwwerken dan wel voor zover zulks noodzakelijk is in verband met de werkelijke
toestand van het terrein; de overschrijdingen mogen niet meer dan 3 meter bedragen en
het bestemmings- of bouwvlak mag met niet meer dan 10% worden vergroot.
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3. Wijzigingen op de verbeelding(en)

Lunetten

a. De aanduidingen specifieke bouwaanduiding- 3 is verwijderd. De maximale bouwhoogte
op de locatie Zwarte Woud is gewijzigd van 6 meter naar 9 meter.

Oog in Al

b. De maximaal toegestane bouwhoogte ten behoeve van de woningbouw aan de
Schénberglaan en Ravellaan op de verbeelding wordt aangepast.
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B. Ambtshalve wijzigingen

1. Wijzigingen in de toelichting van het bestemmingsplan

a. Onder paragraaf 7.6.1 (2¢ alinea) en paragraaf 7.6.3 van de Toelichting wordt de circulaire
Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen (Rnvgs) genoemd. Sinds 1-4-2015 is deze circulaire
vervallen. In plaats daarvan geldt nu het Besluit externe veiligheid transportroutes (Bevt). Tekst
wordt aangepast.

b. In paragraaf 7.6.3 wordt de volgende tekst gewijzigd: Dit Basisnet is verankerd door middel
van aanpassing van de Wet vervoer gevaarlijke stoffen en het nieuw vast te stellen Besluit
externe veiligheid transportroutes (Bevt). Het Bevt zal de afstanden tussen transportroutes en
(beperkt) kwetsbare objecten en bestemmingen gaan beschrijven.” Is gewijzigd in “Dit Basisnet is
verankerd door middel van de Wet vervoer gevaarlijke stoffen en het Besluit externe veiligheid
transportroutes (Bevt). Het Bevt beschrijft de afstanden tussen transportroutes en (beperkt)
kwetsbare objecten en bestemmingen.

c. Naar aanleiding van het recente woningsplitsingsbeleid wordt het onderstaande toegevoegd:

2.2.1 Huisvestingsbeleid, woningvorming en omzetting

Het beleid voor het omzetten en kadastraal splitsen van woningen is in het najaar van 2015
gewijzigd. Daarbij ook de Huisvestingsverordening aangepast, waarbij een vergunningstelsel is
ingevoerd voor het zodanig veranderen van een woning dat meer woningen ontstaan, verder
woningvorming genoemd, ingevoerd. Omdat is gebleken dat ongereguleerde omzetting en
vorming van woningen kan leiden tot een aantasting van het woon- en leefklimaat, is besloten
om in de lijn van de facetbestemmingsplannen Woningsplitsing | en Il in alle
bestemmingsplannen een regeling te treffen voor omzetting en woningvorming. Het is namelijk
van belang om in verband met een goede ruimtelijke ordening regels te stellen, regels die zien
op een goede kwaliteit van het woon- en leefklimaat. Deze regels werken aanvullend op het
Bouwbesluit, waarin veiligheid en gezondheid geregeld zijn, en op de Huisvestingsverordening
2015 die gericht is op het beheer van een goede woningvoorraad. In tegenstelling tot deze
verordening gelden de regels van het bestemmingsplan voor alle woningen, ongeacht de WOZ-
waarde van de woning of de huurprijs.

De Beleidsregels Hoofdstuk 4 Huisvestingsverordening 2015 die bij de Huisvestingsverordening
2015 horen, zien onder meer op het beoordelen van de gevolgen voor het woon- en leefklimaat,
enerzijds door de eisen met betrekking tot de minimale omvang van woningen en anderzijds
door het in beeld brengen van de gevolgen van extra woningen binnen de context van de
bestaande situatie. De bestemmingsregeling kan daarom nauw aansluiten bij de wijze waarop
het beleid over omzetting en woonvorming is neergelegd in die beleidsregels.

Hoofdstuk 7

Artikel 29 Algemene bouwregels + verwijzing 3.1.2 lid 3 Bro
Omzetting en woningvorming

In lid 3 is het in 2015 vastgestelde beleid over omzetting en woningvorming vertaald in een
regeling. In de paragraaf 2.2.1 Huisvestingsbeleid, woningvorming en omzetting is de
beleidsmatige achtergrond kort toegelicht. De regels in dit lid zien, met toepassing van 3.1.2 lid
3 Besluit ruimtelijke ordening, op het in stand houden van een goed woon- en leefklimaat.

Lid 3 onder a verbiedt woningvorming en omzetting. Met woningvorming wordt bedoeld: een
woning door bouwkundige splitsing zodanig opdelen dat nieuwe woningen ontstaan die
afzonderlijk verhuurd kunnen worden of waarop een appartementsrecht gevestigd kan worden.
De definitie van woningvorming wijkt enigszins af van de definitie die in het huisvestingsbeleid
wordt gehanteerd. In dat beleid wordt namelijk een onderscheid gemaakt in woningvorming
door het creéren van verhuurbare wooneenheden en in kadastrale splitsing. Ruimtelijk gezien is
dat onderscheid niet relevant en wordt alleen het resultaat, namelijk: meer woningen, in
ogenschouw genomen.

Met omzetting wordt bedoeld het veranderen van een (zelfstandige) woning in een woning waar
kamerverhuur (onzelfstandige bewoning) plaatsvindt.

Het verbod onder a kan met een omgevingsvergunning voor het afwijken als bedoeld onder
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artikel 2.1, eerste lid, onder ¢, met toepassing van artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 1°, van
de Wet algemene bepalingen Omgevingsrecht (Wabo) toegestaan worden. Een dergelijke
vergunning wordt verleend als voldaan wordt aan de leefbaarheidseisen uit de Beleidsregels
Hoofdstuk 4 Huisvestingsverordening 2015, wat betekent dat de te veranderen woning groot
genoeg is, de te vormen woningen groot genoeg zijn of de omgezette woonruimte voldoende
ruimte biedt per persoon en de overlast voor de directe buren door luchtgeluid aanvaardbaar is.
Ook moet voldaan worden aan de algemene leefbaarheidseisen die in dezelfde beleidsregels te
vinden zijn, als hulpmiddel bij de beoordeling in hoeverre er geen onevenredige aantasting van
het woon- en leefklimaat plaatsvindt.

Artikel 30 Algemene gebruiksregels
Omzetting en woningvorming zonder bouwkundige aanpassingen

Het vormen en omzetten van woningen is soms ook mogelijk zonder dat er een
omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen nodig is. Daarom is het verbod van artikel 29 lid
3 hier als gebruiksverbod opgenomen. De werking van dit artikel is verder overeenkomstig het
voorgaande artikel.

2. Wijzigingen in de regels
a. De definitie stacaravan is verwijderd.

b. De definitie caravan is verruimd:

1.35 (sta) caravan:
een caravan die op grond van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo)
omgevingsvergunningplichtig is.

c. In paragraaf 6.2.2. is sub d verwijderd,

6.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

d. In afwijking van het bepaalde onder a mogen gebouwen van ondergeschikte aard, zoals een
fietsenstalling, buiten het bouwvlak worden gebouwd tot een gezamenlijke oppervlakte van 20
m2 per bouwperceel

d. In paragraaf 20.2.2 wordt sub a als volgt aangepast:

20.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

a. De bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer dan 3 meter
bedragen, met uitzondering van erf- en terreinafscheidingen welke niet meer dan 1 meter hoog
mogen zijn.

e. In het onderstaande artikel zijn de onderstreepte delen toegevoegd ter verduidelijking.
Artikel 13 Groen

13.1 Bestemmingsomschrijving

ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van groen -kinderboerderij', ook voor een
kinderboerderij met bijbehorende voorzieningen zoals additionele horeca en ondergeschikte
detailhandel;

f. De parkeerregeling wordt verplaatst van de gebruiksregels naar de bouwregels. Tevens
wordt de parkeerregeling aangepast.

Artikel 38 Algemene bouwregels
38.2 Voorwaardelijke verplichting over parkeren

a. Bij het verlenen van een omgevingsvergunning voor het bouwen, staat vast dat
voldoende parkeergelegenheid, overeenkomstig de normen in de beleidsregels in de
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Nota Parkeernormen Fiets en Auto die als bijlage 1 bij de Parkeernota Stallen en
Parkeren 2013 hoort, wordt gerealiseerd.

b. Als de onder a bedoelde beleidsregels worden gewijzigd, wordt met die wijziging
rekening gehouden.

g. 4. In artikel 8.1 wordt sub f gewijzigd. Het woord een wordt gewijzigd in twee:
ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van horeca-2', voor twee horeca-inrichtingen
behorend tot categorie D1/D2 van de bij deze regels behorende Lijst van Horeca-activiteiten;

h. Aan artikel 21.1 wordt het volgende sub toegevoegd:
ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van sport- blaashal’, voor een overkapping over
de tennisbanen in de vorm van een blaashal;

i. Artikel 40.3 wordt aangevuld met bepalingen ten aanzien van
plasbrandaandachtsgebied.

40.3 Vrijwaringszone - vaarweg

40.3.1 Aanduidingsomschrijving

Ter plaatse van de aanduiding 'vrijwaringszone - vaarweg' zijn de gronden bestemd voor naast
het bepaalde in de andere voor die gronden aangewezen bestemmingen, een zone langs een
transportroute waarover gevaarlijke stoffen worden vervoerd, waarin bij realisatie van kwetsbare
en beperkt kwetsbare objecten rekening dient te worden gehouden met de effecten van een
plasbrand, waarbij tevens geldt dat de gronden in het kader van de nautische belangen van de
vaarwed vrij gehouden te worden van bebouwing en opslag.

40.3.2 Bouwregels

a. Bouwen en opslag binnen deze aanduiding is niet toegestaan, met uitzondering van
bouwwerken die worden gebouwd welke direct verband houden met mogelijke toekomstige
reconstructies en/of uitbreidingen aan de nabij gelegen vaarweg, alsmede voor het creéren
van een optimale nautische omgeving.

b. In afwijking van het bepaalde in de overige bestemmingsregels mogen ter plaatse van de
aanduiding 'vrijwaringszone - vaarweg' geen kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten
worden gebouwd.

c. Het bepaalde onder a is niet van toepassing op bestaande kwetsbare en beperkt kwetsbare
objecten.

40.3.3 Afwijken van de bouwregels

Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de belangen van het vaarverkeer, kan met
een omgevingsvergunning worden afgeweken van het bepaalde in 40.3.2, voor de bouw van
bouwwerken, niet zijnde kwetsbare of beperkt kwetsbare objecten, welke zijn toegelaten
krachtens de onderliggende bestemming en/of aanduiding nadat de vaarwegbeheerder terzake
is gehoord.

40.3.4 Specifieke gebruiksregels

a. Tot een gebruik in strijd met een bestemmingsplan wordt in ieder geval gerekend het
gebruik van gebouwen ten behoeve van kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten.

b. Het bepaalde onder a is niet van toepassing op bestaande kwetsbare en beperkt
kwetsbare objecten.

j. Artikel 29 (Leiding - brandstof) wordt als volgt gewijzigd en aangevuld.

29.2 Bouwregels

a. Binnen deze bestemming mogen, in afwijking van het bepaalde ten aanzien van de overige
bestemmingen, uitsluitend in de bestemming passende bouwwerken, geen gebouwen
zijnde, worden gebouwd, waarvan de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 3 meter.

b. De bestaande diameter en de druk van de bestaande leidingen mogen niet worden
gewijzigd.



c. Ten behoeve van de andere, voor deze gronden geldende bestemmingen mag - met
inachtneming van de voor de betrokken bestemmingen geldende regels- uitsluitend worden
gebouwd, indien dit betrekking heeft op vervanging, vernieuwing of verandering van
bestaande bouwwerken, waarbij de oppervlakte, voor zover gelegen op of onder peil niet
wordt uitgebreid en gebruik wordt gemaakt van de bestaande fundering.

29.3 Afwijken van de bouwregels

Burgemeester en wethouders kunnen door middel van het verlenen van een
omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 29.2, ten behoeve van het bouwen
overeenkomstig de andere bestemmingen van deze gronden, met inachtneming van de
desbetreffende regels, mits:

a. de veiligheid met betrekking tot de brandstofleiding niet wordt geschaad en geen kwetsbare
objecten worden toegelaten, en
b. ter zake daarvan vooraf advies van de beheerder van de betreffende leiding is ingewonnen.

29.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van
werkzaamheden

a. Hetis verboden zonder een omgevingsvergunning van burgemeester en wethouders de
volgende werken, geen bouwwerk zijnde, en werkzaamheden uit te voeren:

1. het aanleggen van wegen of paden en het aanbrengen van andere
oppervlakteverhardingen;

. het aanbrengen en rooien van diepwortelende beplantingen en bomen,;

. het aanleggen van andere kabels en leidingen dan in de bestemmingsomschrijving is
aangegeven, en het aanbrengen van daarmee verband houdende constructies,
installaties of apparatuur;

. het indrijven van voorwerpen in de bodem;

. het uitvoeren van grondbewerkingen, waartoe worden gerekend afgraven, woelen,
mengen, diepploegen, egaliseren, ontginnen, ophogen en aanleggen van drainage;

. het aanleggen, vergraven, verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere wateren,;

. het permanent opslaan van goederen waaronder ook begrepen het opslaan van
afvalstoffen;

8. het plaatsen van onroerende objecten zoals lichtmasten, wegwijzers en ander
straatmeubilair;

b. de omgevingsvergunningsplicht als bedoeld onder a, is niet van toepassing op werken of
werkzaamheden die:

1. noodzakelijk zijn voor de uitvoering van een bouwplan waarvoor een
omgevingsvergunning is verleend, als bedoeld in lid 29.3;

2. normaal onderhoud en beheer ten dienste van de bestemming betreffen;

3. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan;

4. mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende vergunning.

c. de werken en werkzaamheden, als bedoeld onder a, zijn slechts toelaatbaar, voor
zover het leidingbelang daardoor niet onevenredig wordt geschaad. Alvorens te
beslissen winnen burgemeester en wethouders ter zake daarvan advies in bij de
beheerder van de betreffende leiding.

w N

(G2 NN

N O

k. Ten behoeve van het woningsplitsingsbeleid wordt het onderstaande toegevoegd.

Begripsbepalingen
1.58 gebruiksoppervlakte van een woning:

de vloeroppervlakte binnen de bouwmuren, berekend volgens de norm van het Nederlands
Normalisatie-instituut NEN 2580, waarbij niet voor bewoning geschikte ruimtes, zoals de
aangebouwde bergingen en garages, niet worden meegeteld.

1.88 omzetting:
het veranderen van een zelfstandig bewoonde woning in een woning waar onzelfstandige
bewoning door kamerverhuur plaatsvindt;

1.91 oorspronkelijke vloeropperviakte:

de vloeroppervlakte volgens de vergunning op grond waarvan de woning is gebouwd.
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1.122 woningvorming:

het bouwkundig splitsen van een woning of het anders gebruiken van een woning, waardoor een
of meer extra woningen ontstaan.

Artikel 29 Algemene bouwregels

29.3 Woningvorming en omzetting

a.

b.

Het veranderen of vergroten van een woning mag niet leiden tot omzetting van
zelfstandige naar onzelfstandige woonruimte of tot de vorming van een extra woning.
Burgemeester en wethouders kunnen afwijken van de regel onder a en omzetting of
woningvorming toestaan, als na toepassing van de algemene leefbaarheidstoets en de
fysieke leefbaarheidseisen uit de Beleidsregels Hoofdstuk 4 Huisvestingsverordening
2015, blijkt dat kwalitatief goede onzelfstandige woonruimten of woningen ontstaan
en er geen onevenredige aantasting plaatsvindt van:

1.het woon- en leefmilieu;

2.het verkeer en de parkeersituatie;

3.de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

Artikel 30 Algemene gebruiksregels

30.3 Woningvorming en omzetting zonder bouwkundige aanpassingen

a.

Een gebruiksverandering waarvoor geen omgevingsvergunning voor de activiteit
bouwen nodig is mag niet leiden tot de omzetting van zelfstandige woonruimte in
onzelfstandige woonruimte of tot de vorming van een extra woning.

Burgemeester en wethouders kunnen afwijken van de regel onder a en omzetting of
woningvorming toestaan, als na toepassing van de algemene leefbaarheidstoets en de
fysieke leefbaarheidseisen uit de Beleidsregels Hoofdstuk 4 Huisvestingsverordening
2015, blijkt dat kwalitatief goede onzelfstandige woonruimten of woningen ontstaan
en er geen onevenredige aantasting plaatsvindt van:

1.het woon- en leefmilieu;

2.het verkeer en de parkeersituatie;

3.de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.
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3. Wijzigingen op de verbeelding(en)
Lunetten

a. Tracébesluit

Het Tracébesluit Sporen in Utrecht 2014, deeltracé 'Utrecht Centraal-Houten' is te ruim vertaald
in ontwerpbestemmingsplan. Ook de bouwterreinen waren opgenomen. Dit is hersteld, enkel het
definitieve Tracé heeft een bestemming Verkeer- Railverkeer.

b.Waarde cultuurhistorie

De minister heeft op 19 juni 2015 de aanwijzing van de Nieuwe Hollandse Waterlinie tot
Rijksmonument gestart conform artikel 3 van de Monumentenwet 1988. De begrenzing
van het Rijksmonument was nog niet bekend tijdens de start en ter inzagelegging van het
nieuw bestemmingsplan. Dit is inmiddels wel het geval. De dubbel bestemming waarde
Cultuurhistorie op de verbeelding wordt vergroot ter plaatse van het inductiekanaal.

Oog in Al

c. De geluidzones industrie waren onjuist opgenomen op de verbeelding. Dit is hersteld
conform de vastgestelde zoneringskaarten.

d. ter hoogte van de sluizen in het Merwedekanaal, wordt een deel dat per abuis bestemd
is voor verkeer bestemd als Water, conform de bestaande situatie.

e. Op het perceel Leidseweg 123 wordt een bouwvlak gelegd.

f. Op de verbeelding wordt op het perceel Kennedylaan 7 de aanduiding specifieke vorm van
maatschappelijk-2 toegevoegd conform verleende vergunning.

g. De bestemming Waterstaat-waterkering langs het Merwedekanaal is aangepast.

h. Ter hoogte van Kennedylaan 7 wordt over de tennisbanen de aanduiding 'specifieke
vorm van sport- blaashal' toegevoegd.

4. Wijzigingen in de toelichting
Oog in Al

a. In paragraaf 7.4.3. van de toelichting is onderstaande tekst toegevoegd ter verduidelijking:

Daarnaast is met onderhavige bestemmingsplan de zone van industrieterrein
Hooggelegen verkleind. De gemeente Utrecht heeft een overeenkomst met Neda/
gesloten waarin afspraken zijn gemaakt met betrekking tot maatregelen om de
geluidbelasting op de omgeving te verminderen. Door het uitvoeren van deze
maatregelen is een kleinere 50 dB(A) geluidcontour ten noorden, oosten en westen van
Nedal ontstaan. De 50 dB(A)-geluidcontour op 5 m hoogte (de dikke zwarte ljjn) is
weergegeven in onderstaande figuur, waarbij is gerekend met de vergunningssituatie
van Nedal volgens de vergunning in 2006.

De nieuwe zone is ruimer dan deze 50 dB(A)-contour zodat is gegarandeerd dat buiten
de zone de geluidsbelasting niet hoger zal zijn dan 50 dB(A).
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geluidcontouren van Hooggelegen, actuele zonemodel met Nedal volgens de
vergunningverlening in 2006.

Nieuwe geluidzone zoals op de verbeelding weergegeven.

b. Paragraaf 7.10.3 en de als bijlage toegevoegde waterparagraaf voor oog in Al wordt
aangepast. Onder het kopje Kade Amsterdamrijnkanaal wordt de tekst ‘Naast deze
waterstaatszone t/m watervergunningplichtig’ verwijderd.

Onder het kopje Kade Merwedekanaal wordt de tekst ‘Naast deze waterstaatszones tot en met
werking is getreden.’ verwijderd.

Onder het kopje oppervlaktewater wordt na de tekst legger van RWS de tekst (deze zones komen
overeen met e hierboven genoemde zones).

c. In Paragraaf 7.2 van de toelichting is het woord strategische milieubeoordeling
geschrapt, aangezien deze term niet meer bestaat.

d. In paragraaf 9.9 wordt bij artikel 38 de volgende toelichting opgenomen:
Het artikel neemt de functie over van de vervallen stedenbouwkundige bepaling in de
bouwverordening over parkeren.

Deze planregel volgt uit de uitspraak van de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van
State d.d. 9 september 2015 (201410585/1) over bestemmingsplan "KPN Campus Fockema
Andreaelaan, Rubenslaan e.o.".

Artikel 3.1.2, tweede lid, van het Bro maakt het mogelijk dat een bestemmingsplan ten

217



behoeve van een goede ruimtelijke ordening regels kan bevatten waarvan de uitleg bij de
uitoefening van een daarbij aangegeven bevoegdheid afhankelijk wordt gesteld van
beleidsregels. Artikel 8 lid a van de planregels regelt dat bij een omgevingsvergunning
voor het bouwen de parkeergelegenheid voor auto's en fietsen voldoet aan het
gemeentelijk beleid (ten tijde van het opstellen van deze toelichting: de Nota Stallen en
Parkeren 2013).

Bij het toetsen van een bouwaanvraag aan het bestemmingsplan, zal onderzocht worden of
de aanvraag voldoet aan de voorwaarde om voldoende parkeergelegenheid te regelen.

Als gedurende de geldigheid van dit bestemmingsplan het parkeerbeleid wordt gewijzigd,

geldt als uitgangspunt dat een aanvraag om omgevingsvergunning aan het op dat moment
geldende parkeerbeleid wordt getoetst. Daarom bevat lid b een bepaling die bij gewijzigd

beleid een afweging over de bij de aanvraag horende parkeereis, zodat gemotiveerd wordt
in hoeverre het nieuwe beleid wordt toegepast.
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Il Conclusie

Op grond van de hoofdstukken I en Il wordt voorgesteld:

1. Naar aanleiding van de zienswijzen van reclamanten 2 t/m 6 het bestemmingsplan te
wijzigen.

2. De ambtshalve wijzigingen zoals genoemd in het vaststellingsrapport in het
bestemmingsplan aan te brengen;

3. Het bestemmingsplan Actualisering 2015, Oog in Al en Lunetten, dat is vastgelegd in het
digitale bestand NL.IMRO0344.BPOOGINALLUNETTEN-VAQ1.gml vast te stellen.
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V Integraal overzicht van de ingediende zienswijzen
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aan:

datum:
brief:
project:
fase:
betreft:

pagina:

mobiel:
email:

bijlage(n):

“Fﬂ Crig Ha0,

@Qﬂm:' ,

architecten  — NN
De gemeenteraad van Utrecht . 45

Ruimtelijke en Economische Ontwikkeling, afdeling Gebiedsontwikkeling
Postbus 16200
3500 CE Utrecht

@

T.a.v. L. Savelsberg /T. Tijbosch

10 juli 2015

307utrecht15119-111.wpd

Utrecht, sloop-nieuwbouw Leidseweg 129

Initiatief / Haalbaarheid

Zienswijze gebaseerd op ontwerpbestemmingsplan

“Actuallisering 2015 Oog in Al en Lunetten”(NL.IMRO.0344.BPOOGINALLUNETTEN-ONO1.gm|

1/1

Geachte heer, mevrouw,
Het doel van deze zienswijze is om de onlangs ingediende en goedgekeurde indicatie-aanvraag
voor de Leidseweg 129, betreffende een 2-1 kap woning, op te nemen in het bestemmingsplan

en op die wijze rechtens verkregen bouw van een 2-1 kap woning, met het karakter van een
vrijstaande villa, mogelijk te maken.

Voor de onderbouwing van deze zienswijze verwijs ik naar de bijlage

Mocht u nog vragen.en/of opmerkingen hebben dan hoor ik dat graag.

Troosterlgan 10, 3571 NM Utrecht

0610 8090 8
jw@jwganchjtecten.nl

Onderbouwing zienswijze d.d. 10-07-2015

JWG Architecten
Troosterlaan 10
3571 NM Utrecht
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Ruimtelijke en Economische Ontwikkeling, atdeling Gebieds
T.a.v. L.Savelsberg /T. Tijbosch

Postbus 16200

3500 CE Utrecht

Van:

ONEWIKKELIE. . cormmmr i o

A

Betreft: zienswijze ontwerpbestemmingsplan Actualisering 2015, Oog in Al en Lunetten

Utrecht, 15-7-2015

Geachte leden van de gemeenteraad,

Naar aanleiding van de publicatie van het ontwerp-bestemmingsplan Actualisering 2015, Oog
in Al en Lunetten wil ik graag de volgende zienswijze onder uw aandacht brengen:

BP Tankstation

Het viel mij op dat de bestemming van het BP-tankstation aan de Lunettenbaan in Lunetten is
verruimd. In het ontwerp-plan is wordt op het gehele gebied van het tankstation de
bestemming Bedrijf gelegd. In het vigerende plan zijn bestaande benzinestation, shop en
dienstwoning specifiek als zodanig bestemd (bestemming Vim, Verkooppunt
motorbrandstoffen). In het ontwerp-plan worden de gebruiksmogelijkheden verruimd door de
bestemming Bedrijf op het perceel te leggen, waarbij wordt opgemerkt dat ook een
verkooppunt voor motorbrandstoffen is toegestaan (verwijzing vnaar shop en dienstwoning

zijn verdwenen). Opvallen onder deze bepaling (artikel 4, lid

1 onder ¢) is het woordje ‘ook’.

Er vlak boven, onder artikel 4, lid 1 onder d staat voor een ander perceel met dezelfde
hoofdbestemming het woordje ‘ook® niet en is dus wel sprake van een specificke

functiebestemming.

Naar mijn mening is het met de voorgestelde bestemming om

geheel andere bedrijven dan een

tankstation te vestigen, waardoor de (ruimtelijke) uitstraling van de locatie ingrijpend zou
kunnen veranderen. Op zich heb ik niet het idee dat het tankstation binnenkort zal
verdwijnen, maar als het wel mocht gebeuren, dan lijkt het mij beter (en ook meer getuigen

van een goede ruimtelijke ordening) als op dat moment (naar

aanleiding van een concreet

initiatief) wordt gesproken over de aanpassing van de bestemming door middel van een eigen

ruimtelijke procedure. Een dergelijke discussie heeft nu geen
speculatieve karakter er van.

De toelichtende tekst bij het bestemmingsplan geeft ook geen

zin vanwege het hoge

aanleiding om de bestemming

op de locatie te verruimen. Eerder het tegenovergestelde, omdat sprake is van een
consoliderend (ontwerp-)bestemmingsplan. Ik verzoek de gemeenteraad dan ook vriendelijk



de bestemming specifiek gericht op de verkoop van brandstoffen vast te stellen (inclusief
indien gewenst de verwijzing naar de shop en dienstwoning).

Winkelcentrum Lunetten

Tevens viel mij de beschrijving van het winkelcentrum Lunetten op (paragraaf 5.1.2.2). Ik
vraag mij af waar deze beschrijving op is gebaseerd. Het winkelcentrum kent inderdaad twee
supermarkten, deze zijn echter niet even groot (supermarktpocket 2015: AH 1450 en
Hoogvliet 1138 m2 wvo). Beide winkels waren wel ongeveer even groot, voor de verbouwing
van Albert Heijn. Ik ben benieuwd wat wordt verstaan onder een complete branchemix, vanuit
de wijk wordt dat op dit moment naar mijn idee niet zo ervaren, zeker gelet op de winkels
(formules) die de afgelopen jaren het winkelcentrum hebben verlaten, waaronder de meeste
(levensmiddelen-) speciaalzaken.

De genoemde sterke punten bereikbaarheid en parkeren kan ik echt niet plaatsen. De
bereikbaarheid is vrij lastig en krap (voor auto- maar zeker voor bevoorradend verkeer). De
parkeersituatie is op zijn best ondermaats te noemen. Er zijn te weinig parkeerplaatsen, zeker
indien CROW normen worden gehanteerd. Daarbij zijn de parkeerplaatsen verspreid gelegen
en, zeker onder de parkeerdekken achter de supermarkten, veel te krap. Het geschetste beeld
van een florerend winkelcentrum waar niets aan de hand is lijkt mij niet juist.

Een meer actuele beschrijving zou denk ik niet direct leiden tot een andere

bestemmingslegging, maar zou wel voorsorteren op mogelijke (noodzakelijke)
ontwikkelingen voor het einde van de bestemmingsplanperiode.

Slordigheidjes
Door de toelichting lezende kwam ik nog wat detailzaken tegen:

Over Lunetten en Oog in Al in paragraaf 2.4.3: De centrale ligging van de wijk. Alles is
afthankelijk van het gezichtspunt, maar Lunetten is binnen de stad geen centraal gelegen wijk

In 2.4.3.2 wordt gesproken over een hotel/conferentie complex bij het station van Lunetten.
Waarschijnlijk wordt Aristo bedoeld, bij mijn weten is daar geen hotelfunctie. Deze
bestemming wordt daar middels het ontwerp-plan overigens ook niet mogelijk gemaakt.

In 2.4.3.4 wordt over het hotelbeleid voor Oost gesproken, maar Lunetten ligt toch in de wijk
Zuid? Kloppen de weergegeven ambities wel voor Lunetten?

In 2.4.4.4 “In het Beatrixpark iets ten noorden van Lunetten ligt Amelisweerd” Dit lijkt mij
geografisch niet juist

Par 2.4.8.1: het fietspad tussen Lunetten en de Uithof is al gerealiseerd, inclusief de genoemde
fietstunnel.



Ten slotte

Ik hoop dat u naar aanleiding van mijn zienswijze besluit om de bestemming van het perceel
van het benzinestation aan de Lunettenbaan te behouden zoals die in het nu vigerend plan is
en wellicht zetten mijn opmerkingen aangaande het winkelcentrum u aan het denken om nog
eens goed naar het functioneren van dit winkelcentrum (en wellicht andere in de stad) te

kijken.
Ik zie uit naar uw antwoord op mijn zienswijze,

Me riendel‘ike groet,
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