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1 Inleiding

1.1 Bestemmingsplan Zuidgebouw, Stationsgebied

Het plangebied is gelegen direct ten zuidoosten van Utrecht Centraal Station en omvat het
Zuidgebouw en tram- en busstation dat daaronder wordt gerealiseerd. De grens van het plangebied
wordt globaal gevormd door de Moreelsebrug aan de zuidzijde, de OV-terminal en het openbaar
gebied van het Stationsplein Oost aan de noordzijde, het openbaar gebied van de Stationsallee aan
de oostzijde en de toekomstige HOV-(tram)baan aan de westzijde.

In het bestemmingsplan Zuidgebouw worden de bouw- en gebruiksmogelijkheden ten behoeve van
het Zuidgebouw en het tram- en busstation vastgelegd. Het multifunctionele Zuidgebouw bestaat
uit woningbouw en aanvullende commerciéle voorzieningen zoals kantoren, horeca en leisure. Het
gebouw krijgt een maximaal bruto vloeropperviak van 18.500 m2. Het Zuidgebouw wordt gebouwd
bovenop een tafelconstructie die het dak van het toekomstig tram- en busstation vormt.

1.2 De opbouw van het vaststellingsrapport

In hoofdstuk 2 wordt een samenvatting gegeven van de inhoud van dit rapport. Wijzigingen in het
bestemmingsplan die naar aanleiding van zienswijzen of ambtshalve gemaakt zijn, zijn in
paragraaf 2.2 opgesomd. Daarbij wordt onderscheid gemaakt tussen de juridische regeling, die is
vastgelegd in de regels met de bijbehorende verbeelding, en de onderbouwing van de juridische
regeling, die in de toelichting bij het bestemmingsplan en de bijlagen daarbij wordt gegeven. Dat
onderscheid is nodig, omdat belanghebbenden die geen zienswijze hebben ingediend beroep
mogen instellen tegen wijzigingen van de juridische regeling. Tegen een wijziging van de
onderbouwing kan geen beroep ingesteld worden.

In hoofdstuk 3 worden de zienswijzen behandeld. De zienswijzen zijn samengevat en per
onderwerp van een reactie voorzien. De behandeling van elke zienswijze eindigt met een conclusie
waarin wordt aangegeven of naar aanleiding van de zienswijze het ontwerpbestemmingsplan
gewijzigd wordt of niet. In het geval van een wijziging verwijst de conclusie naar de paragraaf in
hoofdstuk 2 waarin de wijziging is weergegeven.

Bijlage 1, achterin dit document, bevat de lijst met indieners. In bijlage 2 (apart document) zijn
kopieén van alle zienswijzen opgenomen.

1.3 De vaststellingsprocedure

1.3.1 Termijn voor het indienen van zienswijzen

Het ontwerpbestemmingsplan Zuidgebouw, Stationsgebied heeft tezamen met het ontwerpbesluit
Wet geluidhinder (HW1130) op grond van het bepaalde in artikel 3.8 van de Wet ruimtelijke
ordening met ingang van 18 september 2015 gedurende zes weken voor een ieder ter inzage
gelegen. De periode waarbinnen zienswijzen konden worden ingediend liep tot en met 29 oktober
2015.

1.3.2 Zienswijzen over het bestemmingsplan
Er zijn 2 zienswijzen tijdig ingediend.

1.3.3  Procedure voor de vaststelling

Het college van burgemeester en wethouders bereidt de vaststelling van het bestemmingsplan voor.
De voorbereiding bestaat uit de beoordeling of het ontwerpbestemmingsplan nog aangepast moet
worden, bijvoorbeeld naar aanleiding van de zienswijzen. Vervolgens stelt het college de
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gemeenteraad voor het bestemmingsplan, zo nodig met wijzigingen ten opzichte van het ontwerp,
vast te stellen.

De gemeenteraad stelt de indieners van zienswijzen in de gelegenheid om hun zienswijze tijdens
een raadsinformatieavond toe te lichten. Op zo’n avond kunnen de raadsleden vragen stellen aan
indieners en ook aan ambtenaren die bij de vaststellingsprocedure van het bestemmingsplan
betrokken zijn. Als er geen zienswijzen zijn ingediend en de gemeenteraad consultatie niet nodig
vindt, wordt het bestemmingsplan niet geagendeerd op een raadsinformatieavond.

Voordat de voltallige gemeenteraad het bestemmingsplan vaststelt, wordt het voorstel van het
college besproken in de raadscommissie Stad en Ruimte. In de commissie vindt een politieke
discussie plaats. De verantwoordelijke wethouder is daarbij aanwezig en wordt in de gelegenheid
gesteld te reageren op de mening van de leden van de raadscommissie. De raadscommissie bepaalt
of een nadere bespreking in de gemeenteraad nog nodig is of dat het bestemmingsplan als
hamerstuk geagendeerd kan worden.

De gemeenteraad stelt het bestemmingsplan vervolgens, al dan niet als hamerstuk, vast.

1.3.4 Belangrijkste wettelijke bepalingen

De vaststellingsprocedure is beschreven in artikel 3.8 van de Wet ruimtelijke ordening. Dat artikel
verwijst weer naar Afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht, de zogenaamde uniforme,
openbare voorbereidingsprocedure.

Op grond van artikel 3:16 van de Algemene wet bestuursrecht moeten zienswijzen binnen de
daarvoor gestelde termijn van zes weken worden ingediend. Op grond van 6:9, tweede lid, van de
Algemene wet bestuursrecht, is bij verzending per post een zienswijze op tijd ingediend, als hij
voor het einde van de termijn ter post is bezorgd en de zienswijze niet later dan een week na afloop
van de termijn is ontvangen.
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2 Samenvatting

2.1 Inhoud van de zienswijzen

Indiener 1 uit zijn kwantitatieve, kwalitatieve en juridische zorgen over de gekozen
parkeeroplossing (in de Jaarbeurspleingarage). En wenst daarnaast een technische aanpassing op de
verbeelding en/of regels zodat zijn belangen beter worden geborgd. Deze zienswijze heeft geleid
tot een technische toevoeging in de regels en een aanpassing in de verbeelding.

In de zienswijze van indiener 2 wordt aangegeven dat door toedoen van de ontwikkeling van het
Zuidgebouw sprake zal zijn van een aantasting van het woongenot. Indiener gaan hierbij in op de
toename van geluid en windhinder. Daarnaast is volgens indiener sprake van een vermindering van
het aantal zonuren, uitzicht, privacy en waarde van het eigendom. Naar aanleiding van de
zienswijze is een nieuwe windhinderstudie uitgevoerd en is de bezonningsstudie geactualiseerd.

2.2 Wijzigingen ten opzichte van het ontwerp

Hieronder worden eerst wijzigingen van de juridische regeling, dat wil zeggen wijzigingen in de
regels of wijzigingen van de verbeelding, opgesomd. Vervolgens worden de wijzigingen in de
onderbouwing, de toelichting en de bijlagen daarbij, weergegeven.

2.2.1 Wijziging van de juridische regeling naar aanleiding van zienswijzen

2.2.1.1 Toevoeging artikel 4, lid, 1 onder i

In artikel 4 lid 1 onder i, wordt de volgende tekst toegevoegd:

ter plaatse van de aanduiding ‘- ontsluiting’ is het niet toegestaan de gronden te gebruiken ter
ontsluiting op de aangrenzende bestemming Verkeer met functieaanduiding ‘brug’.

De functieaanduiding ‘-ontsluiting’ is opgenomen op de verbeelding.

2.2.1.2 Wijziging bouwvlak

Op de verbeelding is het bouwvlak van de bestemming gemengd verkleind en is tevens een
maatvoeringsvlak opgenomen. Hierdoor is artikel 3.2.1 onder ¢ overbodig geworden en is dus
verwijderd.

2.2.2 Ambtshalve wijziging van de juridische regeling

2.2.2.1  Aanpassing artikel 3.1
Artikel 3 lid 1 onder g is geschrapt en onder a is het getal 16.500 vervangen door 15.000.

2.2.2.2 Aanpassing artikel 9
De oude standaardregel omtrent parkeren in bestemmingsplannen in Utrecht is geactualiseerd. De
nieuwe parkeerregel luidt als volgt:

Artikel 9 Voorwaardelijke verplichting over parkeren

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

b. Als de onder a bedoelde beleidsregels worden gewijzigd, wordt met die wijziging rekening
gehouden.
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2.2.3 Wijziging van de onderbouwing naar aanleiding van zienswijzen

2.2.3.1 Toevoeging nieuwe windhinderstudie en actualisatie van bezonningsstudie

Er is een aanvullende windhinderstudie uitgevoerd die als bijlage 12 toegevoegd zal worden.
Daarnaast is de bezonningsstudie geactualiseerd. Deze vervangt de bezonningsstudie die als
bijlage bij het ontwerp van de toelichting van het bestemmingsplan was opgenomen. Vanwege de
actualisatie van de onderzoeken is ook de toelichtende tekst in paragraaf 4.12 daarop aangepast.

2.2.4 Ambtshalve wijziging van de onderbouwing
2.2.4.1 Aanpassing paragraaf 6.3 van de toelichting

In paragraaf 6.3 is de artikelsgewijze toelichting aangepast naar aanleiding van de wijzigingen die
zijn doorgevoerd in de regels (zie 2.2.2.2.).



Datum november 2015

Rapport Vaststellingsrapport l—l

Gemeente Utrecht

3 Beoordeling van de zienswijzen

Zienswijze 1

1. Parkeren

Indiener heeft na het laatste overleg met de gemeente (d.d. 27 oktober 2015) niet voldoende tijd
gehad om de complete parkeerbalans te bestuderen. Wanneer blijkt dat de Jaarbeurspleingarage
voldoende capaciteit heeft om te voorzien in de parkeervraag (van het Zuidgebouw) zal indiener
zich niet langer tegen dit onderdeel verzetten.

a) Behoefte

Indiener komt middels een eerste grove berekening uit op een parkeerbehoefte voor het
Zuidgebouw van 250 parkeerplaatsen: 100 parkeerplaatsen voor de woningen, 110 parkeerplaatsen
voor de horeca en 40 plekken voor de leisure.

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.
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PARKEERVRAAG WONEN WERKEN VRUE TUUD TOTAAL
55 tot 80 m2 kantoor leisure restaurant

Autoparkeernorm (min) conform NOTA 0,58 0,25 0,40 3,50 6,00
Eenheid norm woning bezoek |100 m2 BVO 100 m2 BVO 100 m2 BVO
Projecten Jaarbeursplein garage aantal aantal aantal aantal

! urspiein garag won m2 BVO m2 BVO m2 BVO
Zuidgebouw 160 2.100 2.100 1.800
TOTAAL 160 0 2.100 2.100 1.800
Bruto parkeervraag 92,8 40,0 8 74 108 323
ParkeerBalans / dubbelgebruik
WDO = WerkdagOchtend 46,4 4,0 8 22 32 113
- WDO-aanwezigheids% 50% 10% 100% 30% 30%
WDM = Werkdagmiddag 46,4 8,0 8 29 43 135
- WDM-aanwezigheids% 50% 20% 100% 40% 40%
WDA = Werkdagavond 83,5 32,0 0 74 97 287
- WDA-aanwezigheids% 90% 80% 5% 100% 90%
KA = Koopavond 74,2 28,0 0 62 103 268
- KA-aanwezigheids% 80% 70% 5% 85% 95%
N =Nacht 92,8 0,0 0 0 0 93
- N-aanwezigheids% 100% 0% 0% 0% 0%
ZM = Zaterdagmiddag 55,7 24,0 0 55 76 210
- ZM-aanwezigheids% 60% 60% 0% 75% 70%
ZA = Zaterdagavond 74,2 40,0 0 74 108 296
- ZA-aanwezigheids% 80% 100% 0% 100% 100%
ZdM =Zondagmiddag 65,0 28,0 0 33 43 169
- ZdM-aanwezigheids% 70% 70% 0% 45% 40%
Netto parkeervraag - inclusief dubbelgebruik | | 296

Tabel 1: Parkeerbalans Zuidgebouw

Bovenstaande tabel laat de volledig uitgewerkte parkeerbalans van het Zuidgebouw zien. Op basis
van de ondergrens van de parkeernorm en met toepassing van het dubbelgebruik conform de Nota
Stallen en parkeren is op de zaterdagavond sprake van de hoogste parkeervraag van het
Zuidgebouw: 296 parkeerplekken.

Met de initiatiefnemer van het Zuidgebouw is privaatrechtelijk overeengekomen dat de
parkeervraag, conform hetgeen is bepaald in de Nota stallen en parkeren, geaccommodeerd zal
worden in de _Jaarbeurspleingarage.

b) Capaciteit
Indiener verwijst, gezien de gelijkenis van de parkeercasus, naar punt 5 t/m 8 uit haar zienswijze
tegen het bestemmingsplan Noordgebouw.

Reactie:

Voor een reactie wordt verwezen naar het vaststellingsrapport bij het bestemmingsplan
Noordgebouw. Hierbij merken wij op dat wij met reclamant in goed overleg zijn over deze kwestie
en deze gesprekken graag voortzetten.
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Kwalitatieve onderbouwing
Indiener vraagt zich af of de gebruikers van het Zuidgebouw de Jaarbeurspleingarage wel gaan
gebruiken, terwijl de garages van Nieuw Hoog Catharijne naast het Zuidgebouw zijn gelegen.

Reactie:

Vanwege de goede bereikbaarheid van de Jaarbeurspleingarage ligt het in de lijn der verwachting
dat de parkeervraag vanuit het Zuidgebouw 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
Zuidgebouw bereiken.

Het accommoderen van de parkeervraag vanuit het Zuidgebouw in de _Jaarbeurspleingarage kan

daarbij nog worden gestimuleerd door:

e verwijjzingen naar de Jaarbeurspleingarage op websites van de exploitanten in het Zuidgebouw;

e het weergeven van routekaarten van de aanrijroute naar en looproutes tussen de parkeergarage
en het Zuidgebouw op de websites van de exploitanten in het Zuidgebouw;

e het geven van korting op uitrijkaarten door exploitanten in het Zuidgebouw;

e de mogelijkheid tot een parkeerverwijssysteem binnen de stad om zo aan te geven waar nog
beschikbare parkeerplaatsen zijn.

Ten slotte wordt opgemerkt dat de ontwikkelaar inzet op het aanbieden van huisvesting van jonge
hoogopgeleide mensen. Een doelgroep die anders denkt over autobezit. Onderdeel van het
planconcept is het via het woonconcept Zuidgebouw aanbieden van deelauto’s in de
Jaarbeurspleingarage. Het voorzieningen niveau is ook in het Zuidgebouw afgestemd op de
behoeften van deze doelgroep en daarnaast gericht op aantrekken van passanten uit het OV-
knooppunt. Het ligt in de lijn der verwachting dat de behoeftepatronen van de bewoners, het
aanbieden van deelauto’s en het soort gebruikers (OV passanten) van de voorzieningen een
positieve effect zal hebben op de autoparkeerdruk in de Jaarbeurspleingarage.

2. Gebruiks- en bouwregeling
Indiener geeft aan dat de bouw- en gebruiksregeling een functionele en fysieke verbinding van het
Zuidgebouw/ tram-busstation met de Moreelsebrug mogelijk maakt.

Reactie:

In navolging op de wens van indiener zal in de zone tussen het Zuidgebouw en de Moreelsebrug op
de bestemming Verkeer - Openbaar vervoer een functie-aanduiding ‘- ontsluiting’ opgenomen
worden. In artikel 4 lid 1 van het bestemmingsplan zal een sub i toegevoegd worden waarin
geregeld wordt dat het niet is toegestaan de gronden te gebruiken ter ontsluiting op de
aangrenzende bestemming Verkeer met functieaanduiding ‘brug’.

Conclusie
Op grond van deze zienswijze wordt de wijziging aangebracht die in paragraaf 2.2.1.1is
aangegeven.
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Zienswijze 2

1. Maximale bouwhoogte
De maximale bouwhoogte is zeer belastend voor de bewoners van de woningen aan het
Moreelsepark.

Uit het structuurplan (2006) blijkt dat het plangebied gelegen is in een gebied met het
hoogteregime ‘medium’. Dit regime laat ruimte voor een basishoogte van 25 meter en soms tot 45
meter. De maximale bouwhoogte van 28,5 meter en 48,5 meter in het bestemmingsplan
Zuidgebouw zijn derhalve strijdig met het structuurplan. Door overschrijding van de basishoogte in
50% van het bouwvlak van het Zuidgebouw toe te staan, wordt de betekenis van ‘soms’ onevenredig
opgerekt. Indiener is van mening dat de maximale bouwhoogte van 80% van het maatvoeringsvlak
niet meer zal mogen bedragen dan 25 meter.

Daarnaast vraagt indiener zich af of er sprake is van ‘herkenbare geleding’ nu in de directe
omgeving van het Zuidgebouw hogere (NS)-gebouwen staan die dienen ter oriéntatie in dit deel van
het Stationsgebied.

Reactie:

Op de verbeelding van het bestemmingsplan is vanwege het verloop van het peil bij het plangebied
en het aangrenzende verhoogde maaiveld van het Stationsplein Oost gekozen om de maximale
bouwhoogte niet te relateren aan het maaiveld (zoals gebruikelijk), maar aan Nieuw Amsterdams
Peil (NAP). Gezien het verschil tussen maaiveld en NAP van maximaal +3,5 meter komt de maximale
bouwhoogte van het Zuidgebouw uit op (45 meter + 3,5 meter =) 48,5 meter (NAP). Hiermee is de
systematiek van bouwhoogten tevens consistent met het aangrenzende bestemmingsplan Nieuw
Hoog Catharijne (inclusief Paviljoen en Stationsplein Oost) en Noordgebouw waarbij de
bouwhoogten ook zijn gerelateerd aan het NAP.

Het Zuidgebouw maakt onderdeel uit van de integrale herontwikkeling van het Stationsplein Oost.
Het college (december 2012) en de Gemeenteraad (maart 2013) hebben het Stedenbouwkundig Plan
en Beeldkwaliteitsplan Stationsplein Oost en omgeving vastgesteld waarin de uitwerking van de
ruimtelijke uitgangspunten is vastgelegd. Het bouwvolume dat wordt mogelijk gemaakt past binnen
die kaders. Naar aanleiding van de zienswijze zal het bouwvilak enigszins worden verkleind en zal
de situering van het hoogteaccent worden vastgelegd op de zuidzijde van het bouwviak door
middel van de toevoeging van een maatvoeringsvilak.

Door het hoogteaccent bij het Zuidgebouw aan het uiteinde van de Stationsallee te situeren en de
bouwhoogte te laten aflopen naar de OV-terminal komt hierdoor de centrale positie van de OV-
terminal goed tot uitdrukking. Het accent op de zuidzijde van het Zuidgebouw begeleidt de
bezoekers op een natuurlijke wijze van de binnenstad via het Stationsplein Oost richting de OV-
terminal. Wij zijn van mening dat het hoogteaccent stedenbouwkundig op de juiste plaats op het
Zuidgebouw is aangebracht waarbij ook de diverse door de gemeenteraad vastgestelde ruimtelijke
kaders zijn gerespecteerd.

2. Lichtinval en bezonning

Een hoog gebouw in de directe nabijheid van de woningen van het Moreelsepark neemt vanaf begin
van de middag tot zonsondergang direct licht weg van de ramen en terrassen, vooral in herfst,
winter en voorjaar. Het gebruik van de terrassen aan de noordwestkant wordt door de werkende
bewoners voornamelijk in de avonduren gebruikt. Derhalve worden de schaduwen hoofdzakelijk
geworpen in de periode dat de bewoners gebruik maken van de terrassen.

Reactie:

In de toelichting van het bestemmingsplan is vermeld dat een bezonningsonderzoek Zuidgebouw
Utrecht is uitgevoerd (13 augustus 2015) waarin de bestaande situatie is vergeleken met de
toekomstige situatie op basis van de beoogde ontwikkelingen.
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Middels een ambtshalve wijziging van de verbeelding zal een maatvoeringsviak worden opgenomen
dat ervoor zorgt dat de maximale bouwhoogte van 45 meter boven maaiveld is beperkt tot een
zone aan de zijde van de Moreelsebrug. Op basis van de hierboven genoemde aanpassing is het
bezonningsonderzoek aangepast.

Op basis van het geactualiseerde bezonningsonderzoek van 12 november 2015 blijkt dat vanaf de
namiddag sprake is van enige extra schaduwwerking op de appartementen en balkons aan de
oostzijde van het plangebied. Dit is een aspect dat is meegewogen in de risicoanalyse planschade
die is uitgevoerd en als bijlage 13 is toegevoegd aan de toelichting van het bestemmingsplan.

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. Vanwege
het algemeen belang van de herontwikkeling van het Stationsgebied is geconcludeerd dat enige
afname van de bezonning voor de appartementen aanvaardbaar wordt geacht.

3. Privacy

Indien op korte afstand appartementen en/ of kantoren worden gebouwd met ramen op het oosten
hebben de gebruikers van het Zuidgebouw direct zicht op de ramen en terrassen van de bewoners
van het Moreelsepark. Hierdoor gaat de privacy van de bewoners verloren.

Reactie:

Door de beoogde ontwikkeling van het Zuidgebouw is enig (schuin) zicht naar de woning en het
dakterras van indiener mogelijk is. De afstand tussen het bouwvlak van het Zuidgebouw en de
woning van indiener is echter minimaal 30 meter. Dat is in dichtbebouwd centrum stedelijk gebied
een aanvaardbare afstand.

Privacy (en vermindering daarvan) is een aspect dat is meegenomen in de risicoanalyse planschade
die is uitgevoerd en als bijlage 13 is opgenomen aan de toelichting van het bestemmingsplan. In
deze Planschaderisicoanalyse Zuidgebouw van 14 september 2015 wordt bevestigd dat voor de
woning van indieners sprake is van enige vermindering van de privacy (met name op het balkon).

De beoogde ontwikkeling met een gemengde functie past binnen het beleid (zie hoofdstuk 2 van de
toelichting) en maakt onderdeel uit van de integrale herontwikkeling van het Stationsgebied van
Utrecht.

4. Wind

De windstudies zijn voornamelijk gedaan op straatniveau. Daar leken de gevolgen niet relevant.
Indiener is van mening dat de wind op straatniveau en op niveau van de terrassen van het
Moreelsepark niet te vergelijken zijn. Tussen de gebouwen ontstaan volgens indiener draaiwinden
en windgangen, waardoor het gebruik van terrassen van het Moreelsepark niet meer bruikbaar zijn.

Reactie:

Naar aanleiding van de zienswijze is door het gespecialiseerde adviesbureau Peutz een aanvullend
windhinderonderzoek uitgevoerd. In dit windhinderonderzoek zijn windmetingen uitgevoerd op de
balkons van de appartementen aan de Moreelsepark, alsmede op straatniveau van het
Moreelsepark.

Uit deze metingen komt naar voren dat alleen aan de zuidzijde sprake is van een minimale toename
van de windhinderkans door toedoen van de realisatie van het Zuidgebouw. Aan de noordzijde van
de balkons van het complex en op straatniveau zal sprake zijn van enige verbetering op het gebied
van windhinder. Op alle gemeten locaties is op basis van het onderzoek sprake van een goed
windklimaat.

Van de veronderstelling van indiener dat sprake zal zijn van onbruikbare terrassen is op basis van
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het windhinderonderzoek geen sprake. Op basis van het onderzoek blijkt dat sprake zal zijn van
een goed woon- en leefklimaat.

5. Waardedaling

Het planologisch-juridisch mogelijk maken van realisatie van het Zuidgebouw heeft volgens
indiener een onaanvaardbare waardedaling tot gevolg. De gemeente heeft de belangen van
omwonenden hierin niet goed afgewogen. Bovendien ontbreekt bijvoorbeeld een volledige MKBA
(Maatschappelijke Kosten-Baten Analyse), waarin die afweging tot stand komt.

Reactie:

Het risico op planschade is onderzocht. Uit de Planschaderisicoanalyse Zuidgebouw van 14
september 2015 blijkt dat er een reéle kans bestaat op lichte tot gemiddelde planschade, maar dat
deze schade grotendeels binnen het normaal maatschappelijk risico van belanghebbenden valt. Van
een onaanvaardbare waardevermindering is op basis van de uitgevoerde risicoanalyse geen sprake.

Wanneer indiener vermoedt dat zijn of haar onroerend goed in waarde daalt staat het indiener 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 onafhankelijke planschadecommissie.

Het is niet verplicht en niet gangbaar om voor projecten zoals de ontwikkeling van het beoogde
Zuidgebouw een Maatschappelijke Kosten-Baten Analyse op te stellen. De integrale afweging om te
komen tot een volledige herontwikkeling van het Stationsgebied (waaronder het Zuidgebouw) is
daarbij al door eerdere raadsbesluiten genomen. Voor een uitgebreide omschrijving van het beleid
wordt verwezen naar hoofdstuk 2 van de toelichting van het bestemmingsplan.

6. Geluidhinder

Indiener geeft aan dat het Zuidgebouw weliswaar zorgt voor een overkapping van het busstation en
daardoor het geluid zal verminderen maar het akoestische effect van de klankkast dat hierdoor
ontstaat is onduidelijk. Door de reflectie van geluid, zal de geluidsoverlast op hoogte van de
appartementen van het (spoor)wegverkeer toenemen.

Reactie:

De positionering van het Zuidgebouw tussen of over de maatgevende geluidsbronnen en de
bestaande woningen aan het Moreelsepark zal een vermindering van de geluidsbelasting ten
opzichte van de autonome situatie zonder Zuidgebouw met zich mee brengen. Zoals ook uit
hoofdstuk 5.2.1.3 en bijlage 3 van het geluidsonderzoek blijkt is er voor het tram/bus lawaai
sprake van een gedeeltelijke afscherming van het geluid ten opzichte van de situatie zonder
Zuidgebouw. Bjj de bepaling van de geluidsbelasting is nadrukkelijk rekening gehouden met
reflectie van geluid via bestaande en toekomstige gebouwen.

Ook voor het spoorweglawaai is er vanwege de situering van het Zuidgebouw tussen bron en de
bestaande woningen sprake van een reductie van het geluid.

In het geluidsonderzoek is de geluidsbelasting op de bestaande woningen zonder Zuidgebouw niet
voor alle geluidsbronnen expliciet in zicht gebracht. Ter expliciete onderbouwing is de
geluidsbelasting voor alle (toekomstige) verkeerslawaaibronnen bepaald zonder Zuidgebouw.
Onderstaand zijn de geluidsbelastingen met en zonder Zuidgebouw weergegeven.

Wl e ks T Ralhvarkssr Cumulats
WG Ous INCIUSIET CONECTE aF 1700 Wvgh | IR0 0U S ENCILSET Cole e arF 170 Wgh
FEDOUW | Fooge i) |Camanpesigel PV [Icl i) | W e el cumuE el R | LWL
MET 25 31.04 544 5352 5141 iT 44 5352 5448
AONDER 25 20,04 5422 5423 T ] 53 16 5423 S6.T4

Tabel 1. Geluidsbelasting woningen Moreelsepark met en zonder Zuidgebouw
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Uit deze tabel bljjkt dat door reflectie van het geluid van de Catharijnesingel sprake is van een
toename van geluid. Echter er vindt door toedoen van realisatie van het Zuidgebouw ook
afscherming plaats. Doordat het Zuidgebouw zorgt voor afscherming van de belangrijkste
geluidsbronnen zoals het spoor, maar ook de HOV (inclusief tram), is sprake van een afname van
de totale geluidsbelasting op de woningen van het Moreelsepark. Deze (gecumuleerde) afname is
circa 2 dB (zie laatste kolom tabel 1). De veronderstelling van indiener dat sprake is van een
verhoging van de geluidsbelasting is dan ook niet juist. Door toedoen van de realisatie van het
beoogde Zuidgebouw zal namelijk sprake zijn van een afname van de geluidsbeslasting op de
gevels van de woningen aan het Moreelsepark.

7. Luchtkwaliteit en gezondheid

De gemeente Utrecht heeft de slechtste luchtkwaliteit van Nederland. Het juridisch-planologisch
mogelijk maken van het toevoegen van een milieubelastend Zuidgebouw in het reeds
dichtbebouwde Stationsgebied past niet in de ambitie om de luchtkwaliteit in Utrecht te verbeteren.

Wordt voldaan aan de NSL (Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit)? De luchtkwaliteit
boven een OV station lijkt niet geschikt voor woningbouw. Bestaande metingen tonen reeds een
grote overstijging van de NO2 normen aan. Dit, terwijl de gemeente Utrecht juist veel geinvesteerd
heeft in het verminderen van de verkeersdruk op de Catharijnesingel, om zodoende de
luchtkwaliteit te verbeteren. Dit plan staat derhalve haaks op het bestendige beleid van de
gemeente Utrecht.

Reactie:

De gemeente streeft ernaar de luchtkwaliteit in Utrecht verder te verbeteren en voldoet bijna overal
in de stad aan de grenswaarden uit de Wet milieubeheer. Het Zuidgebouw is nagenoeg uitsluitend
bereikbaar met de fiets of als voetganger. Vanwege de ligging van het Zuidgebouw ingeklemd
tussen het Stationsplein Oost, de HOV-baan, de Moreelsebrug en Nieuw Hoog Catharifne en op het
tram- en busstation kunnen geen parkeerplaatsen op eigen terrein worden gerealiseerd. Dat houdt
in dat aan de oostkant van het station geen extra verkeersbewegingen ten behoeve van het
parkeren zijn voorzien door de realisatie van het Zuidgebouw. Van een relevante verhoging van de
verkeersdruk op de Catharijnesingel is daardoor geen sprake.

Voor wat betreft de ligging van het Zuidgebouw, boven het busstation, kan worden opgemerkt dat
er in Utrecht voor vrachtverkeer een milieuzone geldt en dat de bussen in 2014 flink zijn
verschoond. De bussen hebben inmiddels een lage fijn stof-emissie en lage roetuitstoot en ook is
de stikstofdioxide-emissie sterk verlaagd. Dit is zeer goed waar te nemen in de luchtmetingen die
bijvoorbeeld in de Nobelstraat worden uitgevoerd, waar de gemeten gehalten sinds de introductie
van de nieuwe bussen (december 201 3) flink is gedaald. Grenswaarde-overschrijdingen liggen
gezien vorenstaande dan ook niet in de lijn der verwachting.

De ontwikkeling van het Stationsgebied is opgenomen in het NSL, hetgeen in paragraaf 4.6.2. van
de toelichting is beschreven. Met de opname van het Project Ontwikkeling Stationsgebied
(waaronder de realisatie van het Zuidgebouw) wordt voldaan aan artikel 5.16 lid d uit de Wet
milieubeheer.

8. Behoefte aan kantoren

Indiener is van mening dat het toevoegen van 4.200 m2 kantoor in het Zuidgebouw zorgt voor
4.200 m2 leegstand van kantoren in andere gebieden. Het feit dat de leegstand in het
stationsgebied laag is, kan niet de conclusie dragen dat er dus kennelijk behoefte is aan meer
kantoorruimte.

Bovendien vindt er al voldoende uitbreiding aan kantoorruimte plaats aan de andere zijde van het
station en is sprake van voldoende leegstand in het Stationsgebied.

Reactie:
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Hoewel het evenwicht tussen het beschikbare aanbod kantoorruimte in Nederland en de vraag naar
kantoorruimte de afgelopen jaren in onbalans is geraakt, is er sprake van grote regionale
verschillen. Een algemene afnemende vraag naar kantoorruimte zorgt voor een verschuiving van de
vraag in de periferie naar de kernstad aangezien deze een aantrekkende werking heeft in regionaal
perspectief. De omvangrijke voorzieningen en werkgelegenheid werken als een magneet voor de
bevolking en de bedrijvigheid in de omgeving, waardoor de kernstad (zoals Utrecht) in omvang en
in belang groeit. Hieronder in tabelvorm het toekomstperspectief van kantoren op de te
onderscheiden locaties:

toekomstperspectief

Centrum/stationsgebied + +
Snelweg 0
OV-knooppuntlocatie 0
Kantoren verspreid in woonwijken +
Kantoren op bedrijventerreinen -

+ = kansrijk O = gemiddeld - kansarm
Bron: Stec Groep, 2012

In oktober 2012 heeft de provincie in afstemming met het BRU en de gemeenten een uitgebreid
kantorenmarktonderzoek laten uitvoeren door de Stec Groep. De regio Utrecht denkt vanuit
kansrijke locaties. Volgens de regio is Utrecht Centrum (als centrum-stationsgebied) onomstreden
als kansrijke locatie. Er is dan ook gekozen het programma van het Stationsgebied in stand te
houden. Dat is onder meer nodig om de concurrentiepositie als een van de sterkste kantorensteden
van Nederland te handhaven.

Het Stationsgebied van Utrecht is een toplocatie met (inter)nationale allure. Deze locatie kent zeer
weinig leegstand, heeft belangrijke kantoorgebruikers en moderne panden. Daarbij is de OV-
bereikbaarheid uitstekend en is de locatie sterk multifunctioneel door de aanwezigheid van diverse
voorzieningen. De totale plancapaciteit voor kantoren in het Stationsgebied bedraagt meer dan
200.000 m? bvo. Dat sluit goed aan bij de nieuwbouwbehoefte voor deze locatie, die wordt
ingeschat tussen de 200.000 en 250.000 m? bvo tot 2030 (mede afhankelijk van de bovenregionale
aantrekkingskracht van de locatie en de beschikbaarheid van kantoorruimte). Ook de fasering van
deze kantoorontwikkeling sluit goed aan bij de planvorming en fasering van het gehele
Stationsgebied.

De Vastgoedmonitor Utrecht van 2014 laat zien dat de Utrechtse kantorenvoorraad de afgelopen
drie jaar met een totaal van 56.000 m2 vvo (nieuwbouw - onttrekking/ transformatie) is geslonken.
Daarbif laten de Vastgoedmonitors al jaren zien dat de de marktpartijen het Stationsgebied als
beste kantoorgebied van de stad beschouwen.

Op basis van studies blijkt dat er voldoende marktruimte bestaat voor realisatie van de kantoren die
in dit bestemmingsplan worden mogelijk gemaakt.

9. Behoefte aan horeca
Indiener is van mening dat onvoldoende is aangetoond dat er behoefte bestaat aan de mogelijk
gemaakte oppervlakte voor horecavoorzieningen in het Zuidgebouw.

Reactie:

Hierbij wordt verwezen naar paragraaf 2.1 van de toelichting van het bestemmingsplan waarin is
onderbouwd dat er behoefte bestaat aan de beoogde horecavoorziening van maximaal 1.800 m2 in
de categorie DI en D2.
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Conclusie
Op grond van deze zienswijze worden de wijzigingen aangebracht die in paragraaf 2.2.3.1. zijn
beschreven.
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Bijlage 1: Overzicht van de zienswijzen

Indiener Zienswijze | Adres Datum

nummer Ontvangst
Indiener 1 1 p/a Rotterdam 29 oktober 2015
Indiener 2 2 Moreelsepark, Utrecht 29 oktober 2015





























































