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PARTIJEN. 
 
 

I De Gemeente Utrecht, zetelende en kantoorhoudende te Utrecht, aan de Minrebroeder-
straat 2 (3512 GT), ten deze rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar wethouder de 
heer H. Janssen, handelende ten uitvoering van het besluit van Burgemeester en Wet-
houders d.d. <invullen>, hierna te noemen “de Gemeente” 

 
II NS Poort Ontwikkeling B.V., statutair gevestigd en kantoorhoudende te Utrecht aan de 

Stationshal 17 (Postbus 2534, 3500 GM), ten deze rechtsgeldig vertegenwoordigd door 
haar directeur de heer P. Rutte, hierna te noemen “NS Poort” 

 
Partij sub I en partij sub II gezamenlijk aan te duiden als Partijen. 
 
 
CONSIDERANS. 
 
In aanmerking nemende dat: 

 
i de Gemeente en NS Vastgoed B.V., waarvan NS Poort een dochtervennootschap is, al 

geruime tijd samenwerken bij de (her)ontwikkeling en renovatie van het in het 
centrum van Utrecht gelegen Stationsgebied; 

ii deze herontwikkeling en renovatie ziet op twee gebieden, te noemen: de Oostflank 
en de Westflank, die beiden onderdeel uitmaken van het Stationsgebied Utrecht; 

iii NS Vastgoed B.V. op basis van onder andere de zogenaamde RIT overeenkomst 
tussen N.V. Nederlandse Spoorwegen en ProRail B.V. respectievelijk Railinfratrust 
B.V. het recht heeft om de railinfra- en vervoersinfrastructuur in en/of nabij 
stationslocaties in Nederland te onder- en overbouwen; 

iv in een Bilaterale uitwerkingsovereenkomst (BIO) de Gemeente en NS Vastgoed B.V. 
reeds het voornemen om (een deel van) de in het Stationsgebied Utrecht als geheel 
aanwezige vastgoedeigendommen en grondposities te betrekken in de 
(her)ontwikkeling en realisatie van het Stationsgebied hebben vastgelegd; 

v op basis van de uitgangspunten van de voornoemde BIO de Gemeente en NS 
Vastgoed B.V. volledige consensus hebben bereikt over de gezamenlijke aanpak en 
realisatie van de (her)ontwikkeling van het Stationsgebied en deze consensus hebben 
vastgelegd in een Bilaterale Ontwikkel Overeenkomst d.d. 3 maart 2006 (verder te 
noemen: ‘BOO NSV’); 

vi de voornoemde BOO NSV met name ziet op de vastlegging van de inhoudelijke 
afspraken ten aanzien van de Westflank. Ten aanzien van de Oostflank hebben de 
Gemeente en NS Vastgoed B.V. volstaan met het maken van (tripartiete) 
procesafspraken zoals opgenomen in bijlage 16 bij de BOO NSV, waarbij ook Corio zal 
worden betrokken; 

vii met de Oostflank in algemene zin bedoeld wordt het deel van het Stationsgebied 
Utrecht gelegen aan de oostzijde van het spoortracé; 

viii genoemde procesafspraak terzake de Oostflank houdt onder meer in dat de 
Gemeente, NS Vastgoed B.V. en Corio gezamenlijk een ontwikkelvisie zullen 
vaststellen en vervolgens zullen overleggen over hoe het vervolg van het 
ontwikkeltraject eruit zal zien, inclusief de rol- en taakverdeling tussen partijen. De 
beoogde verdeling hierbij is geweest dat NS Vastgoed B.V. co-ontwikkelaar van het 
Stationsplein Oost en ontwikkelaar van het zgn. Nieuwe Stationsstraat Noordgebouw 
(het Noordgebouw) wordt; 

ix de uitkomst van langdurig overleg tussen de Gemeente en NS Poort (namens NS 
Vastgoed B.V.) is dat NS Vastgoed B.V. afziet van de co-ontwikkeling van het 
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Stationsplein Oost en afstand doet van haar voornoemde rechten tot overbouwing 
van het spoorse deel van het Stationsplein Oost, waardoor het ProRail B.V. dan wel 
Railinfratrust B.V. geheel vrij staat om terzake van de overbouwing van het spoorse 
deel van het Stationsplein Oost met de gemeente Utrecht te contracteren terzake van 
het ten behoeve van de gemeente Utrecht vestigen van alle benodigde opstal- en/of 
anderszins zakelijke rechten;  

x NS Vastgoed B.V. ter zake van het Noordgebouw het Overbouwingsrecht heeft, de 
ontwikkeling en realisatie van het Noordgebouw ter hand wil nemen en aldus het 
Overbouwingsrecht ter zake van het Noordgebouw zal trachten uit te oefenen;  

xi de Gemeente en NS Poort ter zake van de ontwikkeling van het Noordgebouw 
derhalve een  uitwerkingsovereenkomst wensen te sluiten; 

xii in deze overeenkomst de Gemeente en NS Poort de intentie uitspreken om op basis 
van deze overeenkomst en op basis van exclusiviteit te onderhandelen met elkaar 
teneinde te trachten overeenstemming te bereiken over de ontwikkeling en realisatie 
van het Noordgebouw door NS Poort; 

xiii indien de Gemeente en NS Poort overeenstemming bereiken over de ontwikkeling en 
realisatie door NS Poort van het Noordgebouw en de voorwaarden waaronder de 
Gemeente aan deze ontwikkeling en realisatie haar medewerking zal verlenen, zullen 
partijen de bereikte overeenstemming vastleggen in een Bilaterale Ontwikkel- en 
Project Overeenkomst (verder te noemen: ‘BOPO’).  

 
 
DEFINITIES. 

1. Partijen hanteren ter zake van deze overeenkomst de navolgende definities: 
 

a. BOPO: de door Partijen beoogde Bilaterale Ontwikkel- en Project Overeenkomst 
ter zake van het Noordgebouw. 

 
b. Bieding: de bieding van NS Poort Ontwikkeling BV betreffende het Noordgebouw, 

één en ander zoals deze is opgenomen in bijlage D, welke bieding naar aanleiding 
van de uitwerking van het Programma gedurende de looptijd van deze Overeen-
komst eventueel door Partijen kan worden bijgesteld, zulks echter slechts op ba-
sis van tussen Partijen overeen te komen wijzigingen van het Programma, en 
waarbij geldt dat de parameters, prijzen en normeringen van de reeds uitge-
brachte bieding bij het aanpassen hiervan als uitgangspunt worden gehanteerd. 

 
c. HC BV: Hoog Catharijne BV. 
 
d. Stationsplein Oost: openbaar plein aan de oostzijde van de OV-Terminal, primair 

bedoeld ter ontsluiting hiervan, één en ander zoals indicatief gearceerd aangege-
ven op de in bijlage A opgenomen kaart. Gemeente is bevoegd, indien naar haar 
oordeel de omstandigheden daartoe aanleiding geven, het Stationsplein Oost en 
daarmee de in bijlage A opgenomen kaart, te wijzigen. 

 
e. Noordgebouw: gebouw ten noorden van het Stationsplein Oost, zulks gedeeltelijk 

gepositioneerd en beoogd boven het spoor, één en ander zoals indicatief gear-
ceerd aangegeven op de in bijlage B openomen kaart. Gemeente is bevoegd, in-
dien naar haar oordeel de omstandigheden daartoe aanleiding geven, het Stati-
onsplein Oost en daarmee de in bijlage B opgenomen kaart, te wijzigen. 

 
f. Overeenkomst: onderhavige Intentieovereenkomst. 
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g. Overbouwingsrecht: het persoonlijke recht van NS om het spoorse deel van het 

Stationsgebied Utrecht te overbouwen, één en ander krachtens overeenkomst 
met de Staat der Nederlanden, ProRail en Rail Infra Trust BV. 

 
h. Programma: de (beoogde) te ontwikkelen en te realiseren functies ter zake van 

het Noordgebouw, welke zijn onder te verdelen in woningbouw, retailfuncties, ho-
tel, vergaderfaciliteiten, kantoren en horeca. 

 
i. RIT: Railinfratrust BV. 

 
 
DOELSTELLING VAN PARTIJEN. 

2. Partijen streven ernaar om – op basis van deze Overeenkomst – middels 
onderhandelingen overeenstemming te bereiken over de ontwikkeling en realisatie van 
het Noordgebouw teneinde voor de datum van 1 augustus 2010 te komen tot de door 
Partijen beoogde opvolgende Bilaterale Ontwikkel- en Projectovereenkomst Noordgebouw 
(BOPO). Partijen zullen  teneinde dit doel te bereiken onderhandelen over onder meer - 
en derhalve niet uitputtend – de navolgende onderwerpen: 

 
a. Nadere, precieze aanduiding en begrenzing van de locatie van het Noordgebouw. 
b. Stedenbouwkundige randvoorwaarden  voor de ontwikkeling van het Noordgebouw, 

daaronder begrepen de ontsluiting en ingang van de ondergrondse fietsenstalling 
en de noordertunnel; 

c. Nadere, precieze uitwerking van het Programma; 
d. Kwaliteit van de locatie van het Noordgebouw als geheel, alsmede het beheer 

daarvan gedurende de exploitatie van het Noordgebouw; 
e. Beschikbaarheid van de locatie van het Noordgebouw; 
f. Financiële afspraken, zulks met inachtneming van artikel 9 van deze Overeenkomst; 
g. Grondposities en overige rechten van Partijen ter zake van de locatie Noordgebouw; 
h. Fasering van de ontwikkeling; 
i. Rollen, taken en verantwoordelijkheden van Partijen in het ontwikkel- en 

realisatieproces. 
 
 
AANVANG EN DUUR OVEREENKOMST. 

3. De Overeenkomst vangt aan bij ondertekening hiervan door Partijen. 
 

4. De Overeenkomst eindigt van rechtswege op 1 januari 2011. Indien vóór deze datum 
door Partijen de hierboven genoemde Bilaterale Ontwikkel- en Projectovereenkomst 
Noordgebouw (BOPO) tot stand is gekomen, zulks blijkende uit een schriftelijke en door 
Partijen ondertekende overeenkomst ter zake, eindigt de Overeenkomst van rechtswege 
op de datum van ondertekening. 

 
5. De Overeenkomst eindigt voorts in de gevallen zoals aangeduid in artikelen 26, 27 en 28 

van deze Overeenkomst. 
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ORGANISATIE. 

6. Partijen zullen genoemde onderhandelingen voeren met respect voor elkanders achter-
grond, belang en rollen, op basis van de navolgende organisatorische afspraken. 

 
7. De Gemeente heeft ter zake van de uitvoering van de Overeenkomst de navolgende van 

elkaar onderscheiden rollen: 
 

• Regisseur van de ontwikkeling en realisatie van de (her)ontwikkeling van het Stati-
onsgebied Utrecht als geheel; 

• Contractspartij van verschillende ontwikkelende, beleggende en bouwende c.q. reali-
serende partijen in het Stationsgebied, waaronder NS Vastgoed B.V., Hoog Catharijne 
B.V. en Jaarbeurs Utrecht B.V.; 

• Bevoegd gezag ter zake van planologische instrumenten, vergunningverlener van ge-
meentelijke vergunningen. 

 
8. NS Poort heeft ter zake van de uitvoering van de Overeenkomst de navolgende rollen: 
 

• Gerechtigde tot het onder- en overbouwen van de railinfra- en vervoersinfrastructuur 
op basis van het Overbouwingsrecht; 

• Partner van de Gemeente ter zake van de ontwikkeling van het Stationsgebied als ge-
heel; 

• Initiatiefnemer van de ontwikkeling en realisatie van het Noordgebouw. 
 
9. Randvoorwaarde voor de onderhandelingen is de Bieding van NS. Partijen kunnen de 

Bieding slechts met wederzijds goedvinden bijstellen zulks echter slechts op basis van 
tussen Partijen overeen te komen wijzigingen van het Programma, en waarbij geldt dat 
de parameters, prijzen en normeringen van de reeds uitgebrachte bieding bij het aanpas-
sen hiervan als uitgangspunt worden gehanteerd. 

 
10. Partijen stellen ter uitvoering van de Overeenkomst een onderhandelingsteam samen. 

Het onderhandelingsteam bestaat voor elk der Partijen uit een projectmanager, een fi-
nancieel specialist alsmede een jurist. 

 
11. Partijen zullen gedurende de looptijd van de Overeenkomst voortdurend en onafgebroken 

onderhandelingen voeren teneinde te trachten vóór de datum van 1 augustus 2010 te 
komen tot algehele overeenstemming over de beoogde Bilaterale Ontwikkel- en Project-
overeenkomst Noordgebouw (BOPO). 

 
12. Partijen dragen ervoor zorg dat genoemd onderhandelingsteam bevoegd is om de betref-

fende onderhandelingen te voeren. Het onderhandelingsteam is echter niet bevoegd Par-
tijen te binden. Ieder van Partijen behoudt zich het recht voor het onderhandelingsresul-
taat van het onderhandelingsteam voor te leggen aan haar directie c.q. haar overige be-
sluitvormingsbevoegde organen. 

 
13. Partijen dragen zorg voor tijdige en voldoende terugkoppeling van tussentijdse onder-

handelingsresultaten van het onderhandelingsteam naar de tot besluitvorming bevoegde 
organen van Partijen.  

 
14. Onderhandelingsresultaten zijn niet eerder bindend, dan nadat deze zijn opgenomen in 

de door Partijen beoogde Bilaterale Ontwikkel- en Projectovereenkomst Noordgebouw 
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(BOPO), deze is ondertekend en in werking getreden. Partijen kunnen geen rechten ont-
lenen aan tussentijdse onderhandelingsresultaten van het onderhandelingsteam. 

 
15. NS Poort gaat de beoogde BOPO bovendien aan onder voorbehoud van hogere goedkeu-

ring daarvan door de directie van NS Groep N.V. en de raad van commissarissen van de 
N.V. Nederlandse Spoorwegen. Gemeente gaat de beoogde BOPO aan onder het voorbe-
houd van goedkeuring hiervan door het College van Burgemeester en Wethouders alsme-
de, indien zulks opportuun wordt geoordeeld door het College van Burgemeester en Wet-
houders, door de Raad van de gemeente.  

 
16. Ieder der Partijen draagt de eigen kosten van het onderhandelingsteam.  
 
 
AANBIEDINGSPLICHT. 

17. Gemeente is met HC BV een regeling overeengekomen inhoudende een verplichting tot 
het aanbieden aan en onderhandelen met HC BV van bepaalde functies te ontwikkelen in 
het Noordgebouw. Deze regeling is opgenomen in de BOO/BPO Koppen OVT en Radboud 
c.a. zoals deze is gesloten tussen de gemeente Utrecht en HC BV d.d. 24 januari 2008, 
welke regeling in bijlage C bij deze Overeenkomst is bijgevoegd. 

 
18. NS Poort verplicht zich om, indien de onderhavige Overeenkomst leidt tot de beoogde 

opvolgende BOPO, ter zake van het op basis van deze BOPO ontwikkelde Programma 
conform de verplichtingen zoals opgenomen in bijlage C de betreffende functies aan HC 
BV aan te bieden en voor het overige aan genoemde verplichtingen onverkort uitvoering 
te geven. NS Poort zal in de beoogde BOPO de gemeente vrijwaren voor de nakoming 
van genoemde verplichtingen. 

 
 
EIGENDOMSRECHTEN. 

19. Die Partij die voor eigen rekening en risico met betrekking tot de uitvoering van deze 
Overeenkomst één of meer product(en) laat vervaardigen behoudt de eigendom daarvan. 
Producten die door of namens Partijen gezamenlijk worden vervaardigd, blijven gemeen-
schappelijk eigendom.  

 
20. Gemeente is bevoegd om, indien de Overeenkomst niet leidt tot de opvolgende beoogde 

BOPO voor de datum van 1 augustus 2010, bovengenoemde producten tegen kostprijs 
van NS Poort te kopen en geleverd te krijgen. 

 
 
EXCLUSIVITEIT EN GEHEIMHOUDING. 

21. Partijen onderhandelen gedurende de uitvoering van de Overeenkomst op basis van ex-
clusiviteit om te komen tot de BOPO en garanderen elkaar over en weer dat ten aanzien 
van de locatie van het Noordgebouw aan derden niet gelijke rechten zijn verleend, anders 
dan genoemde aanbiedingsplicht aan HC BV zoals deze is opgenomen in bijlage C alsme-
de de procesafspraak van bijlage 16 bij de BOO NS Vastgoed d.d. 3 maart 2006 alsmede 
de gelijkluidende procesafspraak zoals die is opgenomen in de BOO/BPO Vredenburg d.d. 
3 maart 2006. 
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22. Partijen zijn verplicht al hetgeen uit de uitvoering van deze Overeenkomst voortvloeit 
geheim te houden gedurende de looptijd van de Overeenkomst en tot 6 maanden na het 
einde daarvan, zulks met uitzondering van die gevallen waarin de Gemeente op basis van 
de Wet Openbaarheid van Bestuur (WOB) dan wel gemeentelijk beleid gehouden is om 
(delen van) de Overeenkomst en/of producten en resultaten welke tot stand zijn geko-
men op basis van de Overeenkomst, openbaar te maken. 

 
 
OVERDRACHT RECHTEN EN VERPLICHTINGEN. 

23. Het is Partijen gedurende de uitvoering van deze Overeenkomst niet toegestaan om hun 
rechten uit deze Overeenkomst over te dragen zonder de schriftelijke goedkeuring 
daarvan door de wederpartij. Aan deze goedkeuring kan een Partij voorwaarden 
verbinden. 

 
24. Het is Partijen niet toegestaan gedurende de uitvoering van deze Overeenkomst 

onroerende zaken dan wel (beperkt) zakelijke rechten of anderszins (contractuele) 
rechten zoals het Overbouwingsrecht in het gebied ter zake van het Noordgebouw te 
vervreemden, te bezwaren of anderszins te belasten met aanspraken van derden die 
effecten kunnen hebben op de Overeenkomst, anders dan het hierna volgende bepaalde. 

 
25. Gemeente is gerechtigd gedurende de uitvoering van deze Overeenkomst onroerende 

zaken dan wel (beperkt) zakelijke rechten of anderszins (contractuele) rechten te 
vervreemden, te bezwaren of anderszins te belasten met aanspraken van derden die 
effecten kunnen hebben op de Overeenkomst voor zover zulks betrekking heeft op het 
ontwikkelen c.q. het realiseren van publiekrechtelijke, openbare functies. 

 

EINDE VAN DE OVEREENKOMST. 

26. Deze Overeenkomst eindigt van rechtswege in de navolgende gevallen: 
a. door een gemeenschappelijk schriftelijk besluit van Partijen ter zake; 
b. op 1 januari 2011 indien de beoogde opvolgende BOPO vóór of op deze datum niet 

tot stand is gekomen en/of door Partijen niet rechtsgeldig is ondertekend; 
c. op 1 januari 2011 indien de beoogde opvolgende BOPO vóór of op deze datum tot 

stand is gekomen en door Partijen rechtsgeldig is ondertekend. 
 
27. Deze overeenkomst kan door de Gemeente eenzijdig tussentijds worden ontbonden in de 

navolgende gevallen: 
 
a. indien NS Poort surseance van betaling heeft aangevraagd dan wel in staat van 

faillissement verkeert 
b. indien NS Poort, zulks nadat zij hiertoe in gebreke is gesteld en een redelijke termijn 

heeft verkregen om alsnog na te komen, desalniettemin toerekenbaar tekortschiet in 
de nakoming van haar verplichtingen uit hoofde van deze Overeenkomst. 

 
28. Deze overeenkomst kan door NS Poort eenzijdig tussentijds worden ontbonden in de 

navolgende gevallen: 
 
a. indien gemeente financiële en overige betalingsverplichtingen niet langer kan 

nakomen, en aldus kan worden aangemerkt als een zogenoemde “artikel 12” 
gemeente; 
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b. indien gemeente, zulks nadat zij hiertoe in gebreke is gesteld en een redelijke 
termijn heeft verkregen om alsnog na te komen, desalniettemin toerekenbaar 
tekortschiet in de nakoming van haar verplichtingen uit hoofde van deze 
Overeenkomst. 

 
29. Indien deze Overeenkomst op 1 augustus 2010 eindigt zonder dat de beoogde opvolgen-

de BOPO tot stand is gekomen en door Partijen rechtsgeldig is ondertekend, is Gemeente 
vanaf het moment van het eindigen van deze Overeenkomst gerechtigd tot het overbou-
wen van het spoor ter zake van het Noordgebouw. NS Poort doet bij deze voor alsdan 
onvoorwaardelijk afstand van haar overbouwingsrecht(en) van het spoor ter zake van het 
Noordgebouw. 

 
EUROPESE AANBESTEDING. 

30. Partijen beogen een ontwikkeling en realisatie van het Noordgebouw die het spoorse deel 
van het Stationsgebied Utrecht gedeeltelijk overbouwd. NS Poort is gerechtigd tot het 
overbouwen van spoor op basis van het Overbouwingsrecht. 

 
31. Teneinde de ontwikkeling van het Noordgebouw mogelijk te maken die ziet op overbou-

wing van het spoor, dient de gemeente Utrecht derhalve afspraken te maken met NS 
Poort inzake deze overbouwing, en daarmee met de algehele ontwikkeling van het 
Noordgebouw. 

 
32. Partijen komen overeen dat het Europese aanbestedingsrecht ter zake zal worden geres-

pecteerd, en dat ter zake van alle opdrachten welke voortvloeien uit deze Overeenkomst 
het Europese aanbestedingsrecht zal worden toegepast. 

 
 
PUBLIEKRECHTELIJKE PROCEDURES. 

32. Gedurende de uitvoering van de Overeenkomst worden er ter zake van de ontwikkeling 
en realisatie van het Noordgebouw geen publiekrechtelijke procedures geïnitieerd. 

 
RIJKSOVERHEID EN PRORAIL. 

33. Gedurende de uitvoering van de Overeenkomst overlegd NS Poort met de Rijksoverheid 
en ProRail inzake de (on)mogelijkheden tot het overbouwen van spoor op basis van het 
Overbouwingsrecht. NS Poort zal de gemeente over de resultaten van dit overleg geïn-
formeerd houden. 

 
 
GOEDKEURING OVEREENKOMST. 

34. NS Poort gaat deze Overeenkomst aan onder voorbehoud van hogere goedkeuring daar-
van door de directie van NS Groep N.V. en de Raad van Commissarissen van de N.V. Ne-
derlandse Spoorwegen. Gemeente gaat deze Overeenkomst aan onder het voorbehoud 
van goedkeuring daarvan door het College van Burgemeester en Wethouders van de ge-
meente Utrecht en, indien het College van Burgemeester en Wethouders zulks opportuun 
acht, de Raad van de gemeente Utrecht. 
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GEWIJZIGDE OMSTANDIGHEDEN. 

35. Indien de omstandigheden waaronder Partijen deze Overeenkomst zijn aangegaan in 
ernstige mate wijzigen, treden Partijen ten spoedigste in overleg over de gevolgen daar-
van. Partijen zullen trachten de Overeenkomst zoveel mogelijk in overeenstemming met 
inachtneming van de strekking en doel van de Overeenkomst aan te passen, zodanig dat 
de gewijzigde omstandigheden niet langer een belemmering vormen voor de verdere uit-
voering daarvan. 

 
 
GESCHILLENREGELING. 

36. Alle geschillen, waaronder begrepen die geschillen die door één der Partijen als zodanig 
worden aangemerkt, worden in  instantie beslecht door de Rechtbank te Utrecht. 

 
 
BIJLAGEN. 

De navolgende Bijlagen maken onlosmakelijk onderdeel uit van de Overeenkomst, en dienen 
als zodanig als integraal ingelast in de Overeenkomst te worden beschouwd: 
 
A: Kaart demarcatie Stationsplein Oost/ Noordgebouw 
B: Kaart gedeelte overbouwingsrechten 
C: Aanbiedingsverplichting HC BV. 
D: Bieding NS. 
 
ONDERTEKENING. 

Aldus opgemaakt en ondertekend te Utrecht d.d. 28.05.2010. 
 
 
 
 
 
_______________________   ____________________ 
Gemeente Utrecht     NS Poort Ontwikkeling B.V. 
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BIJLAGE A: KAART DEMARCATIE STATIONSPLEIN OOST/ NOORDGEBOUW 
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BIJLAGE B    GEDEELTE  OVERBOUWINGSRECHTEN 
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BIJLAGE C: AANBIEDINGSVERPLICHTING HC BV. 
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