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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  P laats  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 pr ivacy  
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 vr i j  u i tzicht  
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 zonl icht  
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.  
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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 ge luidsover last  hote l  
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 
bedrijven 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 Stationsple in 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.  Geluidsover last  
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Reclamant verwacht dat er door de smalle straat sprake zal zij n 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.  Bere ikbaarheid  
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 Catha rijne. 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 herontwikkel ing 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 Catharijn e 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 1: Sfeerimpressies uit 2003 (Bron Masterplan Stationsgebied 2003)  
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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.  

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 
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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.  

 
Conclus ie :  
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 vloeit 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.   Al ternatieve oploss ing  
Reclamant hoopt dat de gemeenteraad tegemoet kan komen aan de zienswijze . Als 
alternatieve oplossing stelt reclamant voor dat de gemeente hen een gelijkwaardige 
(qua oppervlakte 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.  
 
Conclus ie :  
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 he t 
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 recl amant 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 s taat 
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.  
 
Conclus ie :  
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.  Bere ikbaarheid 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 ui tsluitend 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 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. 

 
 
Conclus ie :  
De zienswijze leidt niet tot aanpassing van het bestemmingsplan.  
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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 winkel s   
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 
mogelijk 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.  
 
 
Conclus ie :  
De zienswijze leidt niet tot aanpassing van het bestemmingsplan.  
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Reclamant 6  

 
 
1.  Kwanti ta tieve  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 verifiëren 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 WERKEN OVERIG TOTAAL

< 55 m5 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

aantal aantal aantal aantal aantal aantal

won m2 BVO m2 BVO m2 BVO m2 BVO kamers

Noordgebouw 16 8.800 5.000 380 162

TOTAAL 16 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 0,3 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 ZM = Zaterdagmiddag 135

WONEN WINKELS

Projecten Jaarbeursplein garage

 
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 
Sijpesteijnkwartier-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: 

 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.  
   

 
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.  Kwal i ta tieve  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 bijlage 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 daarbij nog worden gestimuleerd door: 
 verwijzingen naar de Jaarbeurspleingarage op websites van de exploitanten in 

het Noordgebouw; 
 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; 

 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 zijn 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. Daar naast 
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. 
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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 ui tvoerbaar  
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.  Expedi tie  
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 word t 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 noodzakelijk.    
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 tev ens 
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 ontvluchtingsdoeleinden 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 
bestemmingsvlak 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-Verbl i j fsgebied 
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.  
 
 
Conclus ie : 
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 vol doende 
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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II Overzicht van de wijzigingen in het bestemmingsplan  
 
 
A.   Wijzigingen naar aanleiding van de ingebrachte zienswijzen 
 

1.  Wijzigingen in de toelichting van het bestemmingsplan  
  

Geen 

 
2.  Wi jzigingen in de regels  van het bestemmingsplan  

 
- Artike l  5.2.1.e  ‘speci f ieke 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 m eter 
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 “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.  

 
3.  Wi jzigingen op de verbeelding van het bestemmingsplan  

   
- Specifieke bouwaanduiding ‘overbouwing’ toegevoegd; 

 - Functieaanduiding ‘ontsluiting’ verruimd.  
 

 

B.  Ambtshalve wijzigingen 
 
1.  Wi jzigingen in de toe l i chting van het bestemmingsplan  
 

- Het Bezonningsonderzoek Noordgebouw, 27 mei 2015 2015 is geactualiseerd 
en wordt vervangen door het Bezonningsonderzoek Noordgebouw, 9 juni 2015. 

 
2. Wi jzigingen 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.  
 

3.  Wi jzigingen op de verbeelding van het bestemmingsplan  
 
- Specifieke bouwaanduiding ‘overbouwing -1’ toegevoegd. 
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III  Conclusie 
 
Op grond van de hoofdstukken I en II 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-VA01.gml, met ondergrond 
NL.IMRO.0344.BPNOORDGEBOUWSTAT-VA01.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 meegecoördineerde 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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