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Toelichting, behorende bij het bestenmingsplan Smakkelaarsveld

Begrenzing van het gebied

Bet gebied dat is begrepen in het bestemringsplan Smakkelaarsveld, wordt

orsloten in het westen door het stationsemplacement, in het noorden door

de

Daalsetunnel, in het oosten door de as van de Catharijnebaan en in het

zuiden door het Smakkelaarsveld (voorheen Leidseweg).

Huidige stedebouwkundige regelingen

Voor het bestemmingsplangebied gelden op dit moment de volgende stede~

bouwkundige regelingen:

ae

het bestemmingsplan Hoog Catharijne (1968), voor wat betreft het
gedeelte tussen de Knipstraat en het Srakkelaarsveld (voorheen
Leidseweg): de bestemming citybebouwing C6;

de Voorschriften voor de Bebouwde kom 1958, voor wat betreft het sta-
tionsemplacement, voorzover niet vallende in het bestemmingsplan

Hoog Catharijne en nabij de Nieuwe Daalstraat;

de voorschriften Leidseveer, Stationsplein, Herenweg en omgeving
(1955);

het Bouwverbod i.v.m. de aanleg van de tweede tunnel bij het Leidseveer
(1962);

het bestemmingsplan Tweede Tunnel Leidseveer A (1969);

het bestemmingsplan Weerdsingel en omgeving T (1962);

aanleiding tot herziening

aanleiding tot het opstellen van dit bestemmingsplan is drieledig:

Pe noodzaak tot het herzien van het gedeelte van het bestemmingsplan
Hoog Catharijne, gelegen tussen de Stationswijk, en de Knipstraat;
i.vem. een aantal gerealiseerde bestemmingen.

de sterk achterhaalde voorschriften voor het Leidseveer, het Stations~
plein en de "Herenweg en omgeving" die nog van kracht zijn voor het ge-
bied tussen Knipstraat en de Daalsetunnel en de wenselijkheid dit ge~

bied in samenhang met het te herziene gedeelte van het plan Hoog Catha~
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rijne in &&n totaal bestemmingsplan onder te brengen;
3. de aanleg van een gedeelte van de tramweg Utrecht~Nieuwegein/IJssel-
stein.

4. de vergroting van het spoorwegemplacement in oostelijke richting.

Het pebied tussen de Stationswijk en de Knipstraat

Voor dit gebied vigeert, zcals reeds vermeld, het bestemmingsplan Hoog

Catharijne., Volgens dit plan mogen in het onderhavige gebied de volgende

bestemnringen worden gerealiseerd:

« 20,000 m2 kantoorruimte in een gebouw van tenminste 17 en ten hoogste
21 bouwlagen.

« 1.500 m2 winkelvloeroppervlakte

« 1.400C m2 toonzalen en magazijnen, onderdeel vormend van het kantoorge-
bouw

o+ 4,400 m2 kommercieel-rekreatieve doeleinden, zoals casino, bioscoop,
theater e.d.

. 37.500 m2 parkeergarage voor tenminste 1470 auto's.

In totaal zou de hier op te richten bebouwing aldus een bruto

vloeroppervlakte van maximaal 64.800 m2 mogen omvatten.

Hoewel de inzichten omtrent de funktie van het gebied in grote 1lijnen niet
veranderd zijn, bestond er toch behoefte het geldende bestemmingsplan te
herzien.

De twee voornaamste aanleidingen hiertoe waren de hoogte van het aan het
Leidseveer geprojekteerde kantoorgebouw en de omvang van de parkeergele~
genheid. Ce hoogte van het in bhet plan Hoog Catharijne aan het Leidseveer
geprojekteerde kantoorgebouw van tenminste 17 en ten hoogste 21 bouwlagen
werd in de periode van de vaststelling van het bestemmingsplan aanvaard-
baar geacht, omdat deze paste in de verkeers- en stedebouwkundige plannen
van dat moment, waarvan singeldemping, verkeersdoorbraken in de oude stad
en grote viadukten een onderdeel vormden. Cok een op deze plaats te reali-
seren parkeeraccommodatie voor tenminste 1470 auto's paste in deze opzet.
Als gevolg van het vervallen van deze verkeers— en stedebouwkundige plan~
nen ontstond de behoefte de schaal van bet kantoorgebouw en de kapaciteit

van de parkeeraccommodatie in heroverweging te nemen. Een beperking van de
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toegelaten bouwhoogte was gewenst, omdat een stedebouwkundig aanvaardbare
afronding van bet werkgebied uiterst moeilijk werd met het oog op de
kleinschalige bebouwing aan de overzijde van de Daalsetunnel, waar het
getied aan grenst. Voorts was ook in verband met het silbouet van de stad
en het gezicht op de Dom vanuit westelijke richting een beperking van de
bouwhoogte gewenste.

Parallel hieraan bestaat er vanuit het bedri jfsleven een toenemende
belangstelling voor het huren c.q. kopen van kantoorruimte die zodanig is
opgezet, dat kan worden beschikt over een eigen herkenbaar gebouw met een
eigen identiteit.

Een dergelijke opzet was uiteraard in het vigerende plan waar alle kan~-
toorruimte moest worden ondergebracht in een gebouw van minimaal 17 en
maximaal 21 bouwlagen, niet mogeli jk.

Cok de omvang van de geprojecteerde parkeeraccormodatie bleek niet meer in
overeenstemming te zijn wet de toekomstige opnamecapaciteit van het
aansluitende wegenstelsel. Daarnaast werd in het vigerende bestemmingsplan
Hoog Catharijne uitgegaan van de gedachte dat de parkeergarage van mini~
maal 1470 auto's ten dele zou moeten gaan functioneren ten behoeve van de
bezoekers van het hele plangebied. Nu inmiddels de overige in Hoog
Catharijne geprojecteerde parkeergarages in bedrijf zijn genomen, blijkt
echter, dat voor dit doel ook voor de toekomst voldoende parkeergele~
genheid beschikbaar zal zijn. Ce parkeercapaciteit in het plangebied kan
dan ook beperkt worden tot die, welke voor de in het plangebied te reali~
seren bestemmingen nodig zal zijn. Het hier beschreven plangedeelte is

inmiddels in 1981 gerealiseerd.

Het gebied tussen de Knipstraat en de Daalsetunnel.

Voor dit gebied is in beslispunt 61 van het Structuurplan voor de Bin-
nenstad van Utrecht vastgelegd dat het in zijn geheel een werkfunctie moet
krijgen. Omdat het gebied tussen Knipstraat en Smakkelaarsveld in het
bestemmingsplan Hoog Catharijne al een werkfunctie heeft ligt het, aldus
het structuurplan in de rede ook een werkfunctie aan het gedeelte tussen
de Knipstraat en de Daalsetunnel toe te kennen, al was het maar om de
onmogeli jkheid om op dat kleine reststukje andere functies op bevredigende
wijze onder te brengen.

Bovendien is het gebied, gezien de ligging tussen het spoorwegemplacement
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en de door het verkeer intensief gebruikte Daalsetunnel en Catharijnebaan,
minder geschikt voor woningbouw. Le eisen die o.a. ten aanzien van de
wering van geluidhinder gesteld worden, zouden dure voorzieningen nood-

zakeli jk maken.

De Sneltram

Op 3 mei 1979 heeft de Gemeenteraad besloten de eindhalte van de sneltram
op het Stationsplein te situeren.

Voor de eindhalte is een aparte bestemmingsplanprocedure tot wijziging
van het plan Hoog Catharijne gevolgd.

In het bestemmingsplan Smakkelaarsveld is het gedeelte van de tramweg

tussen de Leidseveertunnel en het Stationsplein gelegen.

Beschrijving van het plan.

Het bestemmingsplan omvat het volgende programma:
« 66.000 m2 brutovloeroppervlakte kantoren

o _ _250 m2 ¥ horecadoeleinden
. een parkeergelegenheid voor minimaal 660 en maximaal Eﬁg auto's
. de tramweg Utrecht~Nieuwegein/IJsselstein
. wegen en railverkeer
. groenvoorzieningen, waarvan &&n van de omvang van
een parkje

. nutsvoorziening (bestaand 50 kv~trafostation)
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Flandeel KI

Bet gebied ten zuiden van de Knipstraat, met de bestemming KI is inmiddels
bebouwd. Hier is 40.000 m2 bruto kantoorvloeroppervlakte gerealiseerd. Aan
het voetgangersvriendelijke Leidseveer is een horecavoorziening van 250 n2
gesitueerd. Het gebouw wordt gebruikt door drie instellingen, en is ook
verdeeld in drie delen, ieder met een eigen architectuur. In twee
rarkeergarages zijn resp. 350 en 50 parkeerplaatsen ondergebracht, welke
ontsloten worden via de Knipstraat. Boven de parkeergarages zijn kan

toorgebouwen gerealiseerd in 4, 5 en 6 lagen.

Rest van het plangetbied.

Kantoorbebouwing

Naast de al eerder in het bestemmingsplan Hoog Catharijne voor dit gebied
geprojecteerde kantoorbebouwing is er mede als gevolg van het vervallen
van de geprojecteerde grote parkeergarage in het gebied als geheel plaats
Dit is in overeenstemming met de gemeenteli jke Kantorennota van december
1983. Voor een nadere toelichting en motivering wordt verwezen naar deze
Kantorennota.

De nog te realiseren kantoorbebouwing zal aansluiten bij de reeds gebouwde
kantoren en worden opgericht in 4 tot 6 bouwlagen. Een gedeelte van de
totale kantoorvloeroppervlakte mag worden gebruikt als winkels (nl. maxi-
maal 1500 m2) en als showrooms (ook maximaal 1500 m2). In onderhandelingen

met mogelijke gegadigden is op deze wogelijkheid gewezen.

Parkeergelegenheid

De in het geldende bestemmingsplan Hoog Catharijne voor dit gebiedsdeel
dwingend voorgeschreven parkeeraccommodatie voor 1470 auto's 1ijkt thans
een te grote hoeveelheid. Deze parkeergelegenheid was tevens bedoeld om ip
het te verwachten tekort aan parkeerplaatsen voor de Stationswijk en het
aansluitende gedeelte van de oude stad te voorzien; dit tekort blijkt

zich echter althans voor deze sector van de city niet voor te doen. De

prognose van de parkeervraag is duidelijk te hoog gebleken, waardoor de
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grond die voor dit doel ip het aanvankelijke plan was gereserveerd nu voor
andere doeleinden kan worden aangewend. Bovendien kunnen nu de aan de
parkeeraccomodatie van 1470 auto's gerelateerde aanpassingen in het
aansluitende wegenstelsel achterwege blijven.

De omstandigheid, dat het bestemmingsplangebied zo gunstig ten opzichte
van het openbaar vervoer is gesitueerd, vormt de aanleiding de minimale
parkeernorm die gewoonlijk voor kantoorbestemmingen wordt gehanteerd voor
dit gebied lager te stellen en te bepalen op 1 parkeerplaats per 100 m2
bruto kantoorvloeroppervlakte. Deze parkeerplaatsen zullen in beginsel
worden ondergebracht ipn parkeerkelders die in ieder geval voor de helft
onder de kantoorbebouwing zullen worden gesitueerd.

Bij de invulling van de bestemmingen zal er naar worden gestreefd de ruim-
ten tussen de gebouwen zoveel mogelijk als groen— en voetgangersvrien-

delijke zones aan te leggen.

Pe tramweg en de eindhalte op het Stationsplein

Voor de motivering van de keuze van de plaats van de eindhalte van de
sneltrar en het hieraan verbonden tracé& door het plangebied wordt
verwezen naar de stukken behorend bij het Raadsbesluit hieromtrent van 3
mei 1979. Pierop wordt bovendien in het bestemringsplan tot wijziging van
het plan Hoog Catharijne voor de vestiging van de eindhalte nader inge-

gaan (Bestemmingsplan Eindhalte Raillijn).

Railverkeer en openbare wegen

In het plan is op verzoek van de Nederlandse Spoorwegen een vergroting in
oostelijke richting van het spoorwegemplacement opgenomen, die is
bedoeld om de door de N.S. voorgenomen verbreding van de sporen

Utrecht~Hilversum/Amersfoort te kunnen realiseren.

De rijbaan van de Leidseveertunnel die voorheen in gebruik was voor het
wegverkeer van west naar oost 1s thans uitsluitend voor de sneltram,
bussen en taxi's beschikbaar.

Het wegverkeer volgt nu een route via de Daalsetunnel.
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Le voetbrug langs het spoor over de Daalsetunnel wordt gehandhaafd. In het
testemnmingsplan is daarom de voetgangersrelatie tussen de Ferste Daalse-~

buurt en het Leidseveer/Stationsplein opgenomen.
De parkeergarages van de kantoren zullen voor de auto bereikbaar zijn via
de route Paardenveld~laalsesingel-Knipstraat, terwijl de vertrekkende

auto's via de Nieuwe Taalstraat zullen nmoeten rijden.

Croenvoorzieningen

Het Leidseveer is inmiddels als groengebied aangelegd. loor het tram—
wegtracé zijpn op het Smakkelaarsveld aldus twee groenzones ontstaan
(inmiddels ingericht). Het kleinste groengebied ligt tussen het spoor-
wegerplacerent en de tramweg. Fet tweede, grotere groengebied heeft een
oppervlakte van bijna één hectare. Het bestaande bomenbestand is bijna
volledig gespaard.

Op deze plaats is een parkje met water aangelegd, dat, door het pu al aan-
wezige groen, een hoge gebruikswaarde kan bezitten.

Naast een vanzelf sprekende functie als pauzerecreatiegebied voor de vele
werkenden in de directe omgeving, zal het parkje ook een zekere waarde
kunnen krijgen als cityparkje.

Bij het ontwerp is ook aandacht besteed aan de Leidsche Rijn als struc-

turerend element van oudsher.

Nutsvoorzieningen

Het bestaande 50 kilovolt~transformatorstation is als nutsvoorziening
opgenomen. Voor dit station is in 1970 een hinderwetvergunning verleend.

Bet is een gesloten gebouw. Geluidsoverlast is niet te verwachten.

Celuid

Ter plaatse van de Catharijnebaan en de Daalsetunnel is sprake van te hoge
geluidniveaus. De niveaus varieren tussen de 65 en 70 dB(A). Dit betekent
dat aan de gevels van de hier te realiseren kantoorbebouwing geluidwerende
maatregelen zullen moeten worden getroffen, teneinde een acceptabel bin-
nenmilieu te verkrijgen (max. geluidniveau 40 dR(A)).

Aangezien tevens zal moeten worden voldaan aan de bepalingen, zoals
gesteld in de Wet geluidhinder (artt. 82 t/m 85) en het Besluit grenswaar~
den binnen zones langs wegen zal voor voor de kantoorbebouwing langs de

Catharijnebaan en de Daalsetunnel een ontheffingsprocedure worden gevolgd.
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Vaatschappeli jke uitvoerbaarheid

Sedert 1 oktober 1978 is het hele gebied tussen het Stationsplein en de

Daalsetunnel eigendom van de gemeente Utrecht.

Financieel~Fconomische Uitvoerbaarheid

Het bestemmingsplan Smakkelaarsveld is financieel—economisch uitvoerbaar
ordat de opbrengsten de kosten overtreffen.
De gemeente Utrecht heeft erfpachtsovereenkomsten gesloten voor de gronden

met de bestemming K ITI.

InsEraak

In februari 1980 hebben n.a.v. dit bestemmingplan twee inspraakavonden

plaatsgevonden. Op de eerste avond is met name het bestemringsplan zelf

aan de orde geweest; geconcludeerd is onder meer:

-~ bestaande bomen en groen op het Smakkelaarsveld blijven zoveel mogeli jk
gehandhaafd;

~ als een recreatieve functie niet kan worden gerealiseerd op de
Mariaplaats, wordt deze functie niet opnieuw in het programma voor het
bestermingsplan Smakkelaarsveld gebracht;

~ de gemeente zal zelf niet in het plangebied als projectontwikkelaar

optreden; wel geeft zij de grond uit, en zal de in het plangebied

geplande brandweerpost in eigen beheer komen.
De tweede avond was bedoeld voor bewoners uit het plangebied.’dﬁmdéig
avond zijn herhuisvestingszaken en de afwikkeling van het bouwverkeer

aan de orde geweest.

Resultaten gevoerd overleg

De in bet kader van het voor het bestemmingsplan Smakkelaarsveld gevoerde
artikel 8~B.R.0.~overleg ontvangen reacties en het commentaar daarop van
de gemeente zijn vermeld in de bij de toelichting behorende bijlage.
Reden hiervan is, dat deze reacties en commentaar betrekking hebben op het
enkele jaren geleden (aug./sept.1978) gevoerde overleg over het globale
bestemmingsplan Smakkelaarsveld. Omdat inmiddels een deel van het
plangebied is gerealiseerd is besloten om het bestemmingsplan in zijn
geheel om te vormen tot een gedetailleerd bestemmingsplan. Het nu gede~

tailleerde bestemmingsplan Smakkelaarsveld is inhoudelijk gelijk aan de
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globale versie, doch de redactie van met name de voorschriften is thans
grotendeels veranderd. Daardoor zijn vele van de reacties uit 1978
achterhaald. Zo is het gemeentelijk commentaar op de reacties t.a.v. de
kantoorbebouwing en bhet beleid m.b.t. kantoren in de binnenstad niet meer
bij de tijd. Hiervoor kan nu verwezen worden naar de kantorennota van
december 1983 en de in procedure zijnde bestemmingsplannen voor de
binnenstad. Om verwarring te voorkomen is daarom een bijlage aan deze
toelichting toegevoegd, waarin de resultaten van bhet destijds gevoerde
overleg zijn opgenomen.

DPe reactie van de Provinciale Planologische Commissie is voor alle duide~

1ijkheid hierna wel vermeld.
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Samenvatting reactie van de Provinciale Planologische Commissie dd. 26-2-1981

Reactie:

A.

Conmentaar gemeente Utrecht:

Stedebouwkundig worden geen bezwa— A. Ter stimulering van de werkgelegenheid

ren aanwezig geacht. Buiten de
reeds gerealiseerde hoeveelheid
kantoorvloercoppervlakte kan in het
onderhavige plangebied nog een
extra hoeveelheid kantoorvloerop-
pervlakte ad 25.000 w2 worden
gerealiseerd.

Naast elders recentelijk in de
gemeente Utrecht gerealiseerde
hoeveelheden kantoorvloerop—
pervlakte betekenen de in dit plan
nog te benutten bouwmogeli jkheden
andermaal een forse uitbreiding.
Bet ware wenselijk een gemeen—
telijk beleidsplan op te stellen
met betrekking tot de hiervan te
verwachten effecten voor de werk~
gelegenheid en de druk op de
woningmarkt.

Hierbij zouden de resultaten van
het overleg omtrent de conclusies
en de aanbevelingen van de
werkgroep Joosten betrokken moeten

wordene.

heeft de gereente Utrecht in 1982 een
kantorenbeleid ontwikkeld. Daarin is
opgemerkt, dat er in Utrecht een be-
hoefte bestaat aan de ontwikkeling van
kantoorruimte, waaraan op korte ter-
rijn niet kan worden voldaan. Op lange
termijn doen zich mogeli jkheden voor
om aan de behoefte te voldoen. leze
mogeli jkheden moeten vooral gezocht
worden op plaatsen, die centraal ge~
legen zijn en goed bereikbaar voor het
opentaar vervoer. Voor de gehele stad
is gelinventariseerd waar kantooront~—
wikkeling gestimuleerd zou kunnen res~
pectieveli jk moeten wordem. Hierbij is
ook het Smakkelaarsveld genocemd. Dit
gebied ligt zeer dicht bij het cen~
traal station van Utrecht en is toch
ook met de auto goed bereikbaar.

De geisoleerde ligging in samenhang
met de aangrenzende stedeli jke door-
gaande wegen maken dit gebied bij uvit~
stek geschikt voor een bedrijfsmatige
functie. Dit is ook in de gemeen-
telijke kantorennota van december 1983
opgenomen. Voor uitvoeriger

toelichting wordt hiernaar verwezen.
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Reactie:

De BB bestemming zal alleen voor
voetgangers ep fietsers bereikbaar
zijn; de realisering van deze
bestemming staat overigens nog ter

discussie.

Over de economische uitvoer-
baarheid van het bestemmingsplan
kan nog geen uitspraak worden
gedaan, omdat de bij het plan
overgelegde lasten—batenanalyse
slechts betrekking heeft op een
gedeelte van het totale plan.
Voor de vaststelling van het plan
ware een nader uitgewerkte
exploitatie—~opzet van het totale
plan ter beoordeling aan de
afdeling FEZ/GF van de provin-
ciale griffie over te leggen.

Commentaar gemeente Utrecht:

E.

De BE bestemwing is vanwege de genoem~
de problemen, en omdat een concrete
invulling ervan niet te verwachten
was, inmiddels uit het bestemmingsplan

verwi jderd.

Over de lasten~batenanalyse heeft in-
middels ambtelijk overleg plaatsgevon~
den. Bij brief dd. 7 september 1983 is
gebleken dat bhet plan economisch uit~
voerbaar kan worden geacht. Ten over-
vloede zij opgemerkt, dat het grootste
deel van het bestemmingsplan al is ge~
realiseerd, overigens met instemming

van provinciale =zijde.
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Bijlage bevattende reacties, ontvangen in bet
kader van het overleg ex artikel 8 van het
besluit op de Ruimtelijke Ordening en het
commentaar van de gemeente daarop,

voorgelegd aan de PPC op 26 november 1980.
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Reacties ex artikel 8 van het besluit op de ruimtelijke ordening op het ontwerp-

bestemmingsplan Smakkelaarsveld en het commentaar van de gemeente.

Reactie: Commentaar gemeente Utrecht:

1. Het hoofd van afdeling 5

van de provinciale griffie

van Utrechte.

Mebete de voorschriften:

Artikel 4.

Met betrekking tot de maxi~
male afmetingen van de ge-

bouwen dienen nog eisen te

worden gesteld.

Artikel 7, 1id 2.
Een vrijstellingsbevoegdheid

t.bsv. het oprichten van
horecavestigingen en/of
expositieruimten acht ik,
gelet op de omvang van deze

gebouwen, niet aanvaardbaar

Artikel 12, leden 2 t/m 4.

Van de kantoorbebouwing is
het aantal bouwlagen in de
voorschriften vastgelegd.
Aan de hoogte van de bebou~
wing dient nog aandacht te

worden geschonken.

Aan artikel 4 is een lid toegevoegd,
waarin de hoogte van de bouwwerken is

geregeld.

De oppervlakte van de horecavestiging
waarvoor een vrijstelling kan worden
verleend, is tot een derde gereduceerd.
Een vrijstelling voor een vestiging
van een dergelijke kleine omvang wordt

aanvaardbaar geacht.

In artikel 14 1id 7 is de hoogte van de
kantoorlagen geregeld. De hoogte van de
winkels en showrooms behoeft niet gere~
geld te worden, omdat deze bestemmingen
worden ondergebracht in de kantoorgebou-

wen, voorzover ze al gerealiseerd worden.



Reactie:

2‘

De Inspecteur van de Ruimte-

1ijke Ordening in Utrecht

en Noord~Holland.

Pe Inspecteur vraagt zich af

of een doortrekking van de
raillijn door de binnenstad

bij een eindhalte op het Stati~
onsplein dezelfde mogeli jk—
heden heeft als in de oude
situatie, waarbij de eind~
halte op bet Smakkelaarsveld

was geprojecteerd.

De Hoofdingenieur~Directeur

van de Rijkswaterstaat

directie Utrecht.

Geen opmerkingen.

De Hoofdingenieur—Directeur

van de Provinciale Water—

staat Utrecht.

Cp de bij bet bestemmings~—
plan bijgeleverde tekening
nr. 12.600~8 is de ver-

keerscirculatie aangegeven

van de verschillende ver-

s 1l s

Commentaar geweente Utrecht:

Een doortrekking van de raillijn door de
binnenstad behoort theoretisch nog even-
zeer tot de mogelijkheden bij de eindhal~
te situering op bhet Stationsplein in ver-
gelijking met de eindhaltesituering op
het Smakkelaarsveld.

Verwezen zij echter naar het besluit van
de Gemeenteraad d.d. 25 mei 1978, gedruk~-
te verzameling 1978, nr. 138, waarin be~-
sloten is af te zien van een bovengrond-
se doortrekking van de raillijn Nieuwe~
gein/IJsselstein~Utrecht door of langs

het centrum van Utrecht.

De verkeerscirculatietekening, die overi-
gens geen deel uitmaakt van het ontwerp
bestemmingsplan Smakkelaarsveld, maar
slechts ter illustratie is meegestuurd,

is aangepast. In de uitwerkingsplannen
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Reactie: Commentaar gemeente Utrecht:
keersdeelnemers. Cp deze voor dit gebied zullen de ontsluitingen
tekening is echter niet aan- uiteraard gedetailleerd worden aangege-
gegeven hoe de gebieden voor geven.

kantoorbebouwing (KBI, II en
III) zullen worden ontsloten
voor met name de motorvoer—
tuigen, de (brom)fietsers en
de voetgangers.

De H.I.D. verzoekt dan ook
bij de verdere uitwerking
van dit plan deze ontslui-

ting aan te geven.

5. De Rijksconsulent voor Handel,

Ambacht en Diensten voor de

provincie Utrecht.

a. het in de toelichting aange~- Het aanbod in de categorie¥&n middelgrote
toonde m.b.t. de behoefte en grote kantoren (resp. 2500~5000 en
aan kantoorruimte, gebaseerd meer dan 5000 m2 b.v.o.) in Utrecht is
op bijlage 1, komt de Rijks~ gering te noemen en bedraagt niet meer
consulent zwak voor. Er is dan 10.000 m2 bruto vloeroppervlak
op vrij grote schaal van ver- (beveos). De gewenste frictieleegstand
onderstellingen uitgegaan, op de kantorenmarkt wordt veelal gesteld
waarvan de hardheid niet is op 1% van het totale bestand, hetgeen in
aangetoond. Utrecht neerkomt op 10.000 m2 b.v.o. Van

een overaanbod is derhalve geen sprake

Overigens is de toelichting, wat betreft
de onderbouwing van de kantoorbehoefte
uitgebreid. Zoals daar vermeld, zijn in
het algemeen de cijfers die gehanterd

worden, aan de lage kant in vergeli jking



Reactie:

b. De Rijksconsulent vraagt

zich af, over welke instru~
menten de gemeente beschikt
or te bereiken dat de ter be-
schikking komende kantoor~
ruimte in het plangebied
inderdaad wordt gebruikt

voor de vervanging van elders
in de gemeente gevestigde
kantoren, en welke functies
de vrijkomende kantoorruimte
elders in de stad wordt toege~—

dacht.

- 16 -

Conrentaar gemeente Utrecht:

met andere kantoorhoudende grote steden.
Er is zorgvuldig met de cijfers

omgegaan. Uiteraard moet bij prognoses
altijd van een aantal veronderstellingen
worden uitgegaan.

Veronderstellingen zijn nooit hard, maar
zijn in de toelichting op dit plan bij de
berekeningen van de kantoorbehoefte geba~

seerd op reé&le uitgangspunten.

Vanuit de Wet op de Ruimteli jke Crdening
of andere hiermee samenhangende admini~
stratieve wetten staan de gemeente geen
instrumenten ter beschikking om te bevor-
deren dat de kantoorruimte in het plange-
bied inderdaad zal worden gebruikt voor
de vervanging van elders in de stad ge-
vestigde kantoren. Het bestemringsplan
vormt hiertoe niet het ge#igende instru-
ment.

Omdat echter de gemeente eigenaresse is
van de gronden in het plangebied, be-
schikt zij in de privaatrechteli jke
sfeer, bij de uitgifte in erfpacht van de
gronden, voor het gebied 8A, ten noorden
van de Knipstraat, wel over de middelen
om deze doelstelling te realiseren. Het
gebied 8, ten zuiden van de Knipstraat,
is in zijn geheel in erfpacht uitgegeven
aan Hoog Catharijne b.v., die het op haar
beurt aan derden uitgeeft. Bij de keuze
van de gegadigden vindt overleg met de

gemeente plaats.



Reactie:

6.

De Eerstaanwezend*lngenieur

der Genie.

Ceen opmerkingen.

De Rijkshoofdinspecteur van het

& 7 W

Cormrentaar gemeente Utrecht:

Verkeer in het district

Utrechte.

Geen opmerkingen.

Het Samenwerkingsorgaan

Agglomeratie Utrecht.

Geen opmerkingen.

De Directeur van de Provin-

ciaal Planologische Dienst

Utrecht.

a. In de toelichting op het
plan wordt verwezen naar
het beslispunt 61 van het
Structuurplan. De Directeur
verwijst naar twee andere
beslispunten van het Struc~

tuurplan. In beslispunt 26

De vrijkomende ruimte in de binnenstad
zal, overeenkomstig het beleidsuitgangs~-
punt de woonfunctie in de binnenstad
versterken, indien mogelijk in de

woonsfeer worden teruggebrachte.

In beide door de P.P.D. aangehaalde be~
slispunten wordt uitgegaan van een verza-
digingépunt, nadat de vaste plannen zijn
verwezenlijkt. In beslispunt 61 is uitge~
sproken dat het gebied Smakkelaarsveld in
haar geheel een werkfunctie zal krijgen.

Deze plannen kunnen dan ook tot de vaste



Reactie:

wordt gesteld dat het aantal
arbeidsplaatsen niet verder
dan tot ongeveer 66.00C

mag stijgen, dit is het
aantal dat bereikt is als,
naast de bestaande arbeids~
plaatsen, alle arbeidsplaat~-

sen in de zogenaamde "vaste

plannen”, zullen zijn gereali-

seerd. In beslispunt 32
wordt gesteld dat de groei
van de werkgelegenheid in
de categorie "kantoren"
behoudens de verwezenli jking
van de "vaste plannen”,
slechts is toegestaan voor~-
zover daar nog ruimte voor
is, nadat de ruimte voor de
te verwachten groei in de
categorie "voorzieningen"
is gereserveerd.

De Directeur vraagt zich af
hoe dit plan past in deze
beslispunten. Hij verwijst
voorts naar het door de PPC
gestelde in haar brief van
19 april 1978.

w ‘IR =

Cormentaar gemeente Utrecht:

plannen gerekend worden.
Hier nog van afgezien is de werkgelegen~
bheid in het Structuurplangebied tovendien
met ca. 1000 bercepspersonen afgenoren
tot ca. 57.000 (uitdraai bedrijvenkarto—
theek 1979). Uitgaande van 66.000 ar~-
beidsplaatsen, welk aantal in het struc-
tuurplan als maximum wordt genoemd, is er
derhalve een maximale spelingsmwogeli jk~
heid van 9.000 arbeidsplaatsen. Een ver-
groting van kantoorvloeroppervlakte met
40.000 m2 ~ ca 1600 &8 2000 arbeidsplaat~
sen — is dan ook geen enkel probleem. De
situering van het Smakkelaarsveld is voor
een dergeli jke bestemming uitermate ge~
schikt. Fen optimale benutting van het
openbaar vervoer is daar wogelijk. Daar
komt nog eens bij dat de verwachtingen
t.a.v. de groei in de categorie "voorzie~
ningen" om allerlei redenen bepaald niet
hoog gespannen zijn. In de detailhandel,
de groothandel en in de verkeers~ en ver-
voerssector neemt de werkgelegenheid
thans reeds af. In de kantorensector, en
met name in het bank- en vezekeringswe-
zen, moet in de tachtiger jaren met een
duideli jke afneming van het aantal ar-
beidsplaatsen worden gerekend. Daar komt
nog eens bij dat een groei in de cate-
gorie "voorzieningen", zoals vermeld in
beslispunt 32, thans niet meer of nauwe-

1ijks valt te verwachten. Gesteld kan dan
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Reactie:

b. Ce vraag rijst of de in het plan
voorgestelde eenzijdige kanto-
renfunctie in het gebied geen
afbreuk zal doen aan de ge~
wenste diversiteit van functies
in het stadshart.

Voorts zou het aanbeveling ver-
dienen de voorschriften uit te
breiden met "regels m.be.t. de
ruimtelijke inrichting”.

Uit de voorschriften komt niet
duidelijk naar voren dat de ho~
recavoorziening geprojecteerd
is in de openbaar groenstrook
in het zuidwesten van het plan-
gebied.

Door de verdere globalisering
is de parkeergarage niet meer

te onderkennen. Deze globali~

Commentaar gemeente Utrecht:

ook worden dat de voorgestelde
uitbreiding van de kantoorvloerop-
pervlakte tot 60.C00 m2 uit een oogpunt
van werkgelegenheid als een welkome com—
pensatie kan worden beschouwd voor het te
verwachten verlies aan arbeidsplaatsen,
ook in deze sector.

Als bijkomend voordeel kan nog worden
genoemd het feit, dat concentratie van
werkgelegenheid een te grote spreiding
daarvan over de regio tegen gaat mwet
gunstige effecten op het verkeer

(ratiging!) en op het milieu.

De gewenste diversiteit van functies is
in de overige delen van het stadshart wel
degeli jk aanwezig. Door de vrij geiso~
leerde ligging t.o.v. de andere delen van
het stadshart leent dit gebied zich min~
der voor een grotere diversiteit wvan
functies. Overigens zijn op de begane~
grond wel winkels en showrooms toege~
staan. Zoals in de toelichting is ge~-
steld, zal bij de nadere uitwerking van
de plandelen moeten blijken of er belang~
stelling bestaat voor het stichten van
winkels en toonzalen.

Het uitbreiden van de voorschriften met
regels m.b.t. de ruimtelijke inrichting
wordt niet zinvol geacht. Uit de uitwer~-
kingsplannen die zullen worden gemaakt,
zal de ruimtelijke inrichting voldoende
blijken. Bovendien is bij het plan een
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Reactie:

10.

11.

teit komt de directeur onge-

wenst voor.

De Inspecteur van de Volkshuis~

vesting in de provincie Utrecht.

De begrenzing van het plan ten
zuidwesten van de Leidseveertunnel
valt niet samen met de begrenzing
van het ontwerp~bestemmingsplan

Kanaalstraat e.0.

De Adviesraad voor de Binnenstade.

Naast enkele opmerkingen van

tekstuele aard, maakt de advies~

raad de volgende opmerkingen:

a. De onderbouwing van de kantoor~—
behoefte wordt onvoldoende

geacht.

20 ~

Commentaar gemeente Utrecht:

illustratietekening gevoegd met daarop
aangegeven de toekomstige bebouwing

van het gebied 8.

De horecavestiging in het zuidwesten van
het plangebied is vervallen.

In de toelichting wordt hierop nader in-
gegaan.

De parkeergarage die in vroegere plapnnen
was opgenomen is vervallen. Zoals in de
toelichting op het plan is vermeld zal de
benodigde parkeergelegenheid onderge-
bracht worden in parkeerkelders die in
ieder geval voor de helft onder de kan-
toorbebouwing zullen worden onderge~

bracht.

Dit is juist; de plangrens van het plan
Smakkelaarsveld is aangepast aan die van

het bestemmingsplan Kanaalstraat.

Zie biervoor het gemeentelijk commentaar
op reactie nr. 5 van de Rijksconsulent

voor Handel, Ambacht en Diensten.
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Reactie:

b.

Het ontwerpplan geeft onvol-
doende aan voor welk soort
kantooractiviteiten de geplan-
de 60,000 m2 zijn bedoeld en
of de grootte van de eenheden

ook aansluit bij de behoefte.

Onduidelijk blijft of de ge-
meente kan beinvloeden dat de
kantoorbebouwing in het plan—
gebied wordt uitgegeven aan
die bedrijven en instellingen,
waarvoor ze bij de planning

zijn bedoeld.

De in het plan opgenomen kan-
toorruimte heeft mede ten doel
ruimte te scheppen voor ver-

plaatsing van kantoren uit die

delen van de stad, waar het

wonen wordt bevorderd. Heeft de

gemeente wel zodanig greep op

Commentaar gemeente Utrecht:

In het kader van een bestemmingsplan is
het mogelijk gronden te bestemmen voor
b.v. kantoordoeleinden. Niet mogelijk is
het deze kantoorbestemming nog nader te
detailleren in soorten kantoren of bran-
ches. De grootte van de eenheden sluit
aan bij de behoefte. In het gebied 8 zal
de grond in principe aan vier gegadigden
worden uitgegeven, t.w. de Friesch~ Gro-
ningse Hypotheekbank, de Amro-bank en
twee andere instellingen, waarmee nog
wordt onderhandeld, die er ieder een

eigen kantoorgebouw zullen bouwen.

Zoals in het gemeentelijk commentaar op
reactie nr. 5b is gesteld, bepaalt de
gemeente zelf aan wie de grond in bet ge~
bied 8A (bestemming KBII en III) zal wor~
den uitgegeven, omdat zij eigenaresse is
van deze gronden. De uitgifte van de
gronden in het gebied 8 (bestemming KBI)
door Hoog Catharijne b.v. vindt plaats in

overleg met de gemeente.

Het bestemmingsplan voor de oude stad zal
€én van de instrumenten vormen om te
voorkomen dat vrijkomende kantoorpanden
niet weer een bedrijfs— c.q. kantoorfunc-
tie krijgen. Een bestemmingsplan is ech~-
ter niet het instrument dat snel tot re~

sultaten kan leiden. Immers krachtens

het gebruik dat van vrijkomende overgangsrecht kunnen kantoren en bedrij-
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kantoorpanden wordt gemaakt,
dat deze niet weer een kantoor/

bedrijfsfunctie zullen krijgen.

De economische commissie van

de Adviesraad betreurt dat de
stimulans die bij de situering
van de eindhalte van de rail~
lijn op het Smakkelaarsveld,

op de winkels aan het Vreden~
burg~Noord zou kunnen uitgaan,
in het huidige ontwerpplan gro-—
tendeels is vervallen. Zij
pleit dan ook voor een aan-
trekkelijke looproute van het
plangebied naar het Vredenburg~

Noord.

De Adviesraad wil ook graag
betrokken worden bij de tot~
standkoming van de door B. en
W. vast te stellen uitwerkings~—
plannen van de bestemmingen

KBI, II en III.
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Cormentaar gemeente Utrecht:

ven zich nog lange tijd in strijd met het
bestermingsplan handhaven. Daarom zullen
ook hier in de privaatrechtelijke sfeer
andere instrumenten moeten worden
aangegrepen om deze doelstelling te

realiseren.

Wat betreft de beslissing van de gemeen~
teraad om de eindhalte op het Stations~
plein te situeren wordt verwezen naar de
raadsstukken hieromtrent.

Zoals blijkt uit de verkeerscirculatie~
kaart, die ter illustratie bij het plapo
is gevoegd, zijn er twee voetgangersrela-
ties van het plangebied naar het Vreden-
burg~Noord geprojecteerd.

De afstand van het plangebied naar het
Vredenburg~Noord is erg kort en gemak~
kelijk te voet af te leggen; bovendien
zal de voetganger niet onnodig worden
omgeleid. Andere aspecten zoals de
visuele aantrekkeli jkheid en de
verkeerslichtenregelingen vallen buiten

de kaders van een bestemmingsplan.

Zoals artikel 10 1id 3 van de voorschrif~
ten vermeldt, dienen Burgemeester en
Wethouders, alvorens over te gaan tot
vaststelling van een uitwerkingsplan,

de Commissie voor Ruimtelijke Crdening

te horen en belanghebbenden in de gele~-

genheid te stellen hun bezwaren schrif~
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12. De Kamer van Koophandel en Fa-

brieken voor Utrecht e.o0.

a. In het plan ontbreken gegevens
over de ontwikkeling van de
kantoorhoudende activiteiten
in Utrecht e.0., evenals een
beleidsvisie op deze ontwikke~
ling. De vraag naar en het aan-
bod van kantoorruimten en kan-
toorkrachten, de voorkeursloca~
ties van bedrijven en instel~
lingen en de prioriteiten van
de zijde van het bestuur zijn

daarom grotendeels onbekend.
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Cormentaar pemeente Utrecht:

telijk kenbaar te maken. In dit kader kan
de Adviesraad invloed uitoefenen op de

totstandkoming van een uitwerkingsplan.

a. Door de Dienst voor Ruimteli jke Orde-
ning is onlangs een inventariserende
notitie gemaakt over de ruimteli jke
mogeli jkheden voor nieuwe kantoorves~
stigingen binnen de stadsgrenzen.
Hierbij is gebruik gemaakt van gege-
vens uit het in oktober 1979 versche~
nen rapport "Kantoren in Midden
Utrecht, locatie van kantoren in de
gemeente Utrecht, resultaten van een
enquéte"” van de vakgroep SGS/Toegepas~
te Geografie van het Geografisch In~
stituut van de Rijksuniversiteit van
Utrecht. De door DRC gemaakte notitie
vormt de eerste aanzet tot verdere
studies naar de kantoorontwikkelingen
in Utrecht en de regio. Een van de
conclusies is dat, als de door kan-
toren aangevraagde hoeveelheid grond
wordt vergeleken met de voor bedrijven
nog beschikbare grond, de overbli j~
vende ruimte in de hele stad niet
groot en in het centrale deel van de
stad zelfs ontoereikend zal zijn.
Vooral de druk op de woningmarkt doet
het aantal beschikbare bouwterreinen

snel dalen.
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Commentaar gemeente Utrecht:

De berekeningswijze van de b.
jaarlijks in de gemeente be~
nodigde kantooroppervlakte is

te beperkt.

Fen optimale benutting van de Cs
mogeli jkheden van de locatie

is niet gegarandeerd.

De effecten van de voorstellen d.
in het ontwerp~bestemmingsplan

op de arbeidsmarkt, de woning~
markt en op kantoorprojecten
elders in de stad en haar omge-
ving zijn niet bekend. Dat de

kantoorruimten uitsluitend aan

In de notitie wordt voorts de aapn~—
beveling gedaan er bij regionale en
provinciale instanties op aan te
dringen een onderzoek op grotere
schaal te starten en daarbij met name
relaties te leggen tussen werk-

gelegenheid en woningmarkt.

De toelichting is op dit punt uitge-
breid. In het commentaar op de reactie
nurmer 5a) wordt hier ook nog verder

op ingegaane.

Op dit moment zijn twee gegadigden
voor het gebied tussen Smakkelaarsveld
en Knipstraat bekend, t.w. de AMRC~
bank en de Fries~Groningse
Hypotheekbank; met twee andere gega~
digden wordt onderhandeld. Het gebied
tussen Daalsetunnel en Knipstraat zal
zeker niet voor 1983 met kantoren wor-
den bebouwd. Hier is o.a. een brand-
weerpost gepland. Voorts wordt gedacht

aan dienstverlenende instellingen.

In het Structuurplan voor de Binnen—
stad van Utrecht wordt reeds rekening
gehouden met kantoorvestigingen in het
plangebied. Overigens wordt verwezen
naar het commentaar op de reactie on~
der 5b) en 12a).
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Reactie:

f'

Utrechtse bedrijven of
instellingen wordt uitgegeven,
biedt in dit opzicht geen
waarborg, omdat de gemeente
instrumenten wist om veran-—
deringen in eigendom en
gebruik van leegkomende kan~—
toorruimten elders te beheer~

Sene.

In de toelichting ontbreekt
een beschouwing over de hui-
dige in het gebied gevestigde
bedrijven, welke hun vesti~-
gingsvoorkeuren zijn of welke
mogeli jkheden hen worden gebo~

den.,

De K.v.K. pleit tenslotte voor

een aantrekkelijke looproute

Comrmentaar gemeente Utrecht:

€.

f.

In het gebied tussen Smakkelaarsveld
en Knipstraat is op dit moment nog

één bedrijf gevestigd. Met deze boek~-
binderij is overeenstemming bereikt
over een nieuwe vestigingsplaats aan
de Steenovenweg.

In bet gebied tussen Knipstraat en
Daalsetunnel zijn momenteel gevestigd:
een kapper, een glasbedrijf, een auto-
mobielbedrijf en een tectyleerbedri jf.
De kapper zal zijn bedrijf vrijwillig
bedindigen en met de andere drie
bedrijven vindt overleg plaats over
een alternatieve vestigingsplaats en
eventuele schadeloosstellingen. Zoals
elders al vermeld, zal dit gebied
zeker niet v66r 1983 bebouwd worden
met kantoren overeenkomstig het

onderhavige bestemmingsplan.

Zie hiervoor het gemeentelijk commen~

taar op reactie nummer lle)
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13,

14,

15.

16.

17.
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Comn\entaar_&emeente Utrecht:

van het plangebied naar het Vre~—

denburg-Noord, nu de eindhalte

van de Raillijn is verplaatst.

Het hoofd van de afdeling 3 van

de Provinciale Griffie van Utrecht

Ferst na ontvangst van de finan~
ciéle gegevens kan het hoofd van
afdeling 3 Cf berichten over de
economische uitvoerbaarheid van

het plan.

De Provinciale Utrechtse Stich~

ting voor Welzijnsbevordering.

Geen opmerkingen.

De N.V. Nederlandse Spoorwegen.

Geen reactie ontvangen.

De Inspecteur van de Volksgzond~

heid.

GCeen reactie ontvangen.

De directeur van het Provinciaal

en Gemeentelijk Utrechts Stroom-

leveringsbedri jf.

Geen reactie ontvangen.

De financiéle gegevens
de behandeling van het

worden toegezonden.

zullen tijdig voor
plan in de P.P.C.



i D e

Reactie: Comrentaar gemeente Utrecht:

18. Pe directeur van het Waterleiding—

bedrijf Midden Nederland.

Geen reactie ontvangen.

19. T'e Adviesraad voor het Milieu.

Geen reactie ontvangen.





