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Bijlage 10. Ruimtelijke hoofduitgangspunten  

 

In deze bijlage zijn de ruimtelijke kaders voor uitwerking in de Structuurvisie Stationsgebied 

Fase 2 opgenomen, zoals afgesproken tussen Jaarbeurs en Gemeente Utrecht. Door de 

Jaarbeurs wordt een Masterplan gemaakt, waarin haar programma en ambities voor de 

herinrichting van het Westterrein, Overzijde Merwedekanaal en Centrumboulevard zijn 

gevisualiseerd. Door de Gemeente is een Toekomstvisie Utrecht Centrum: ‘a Healthy Urban 

Boost gemaakt voor de invulling van onder meer het Jaarbeursgebied. Het Masterplan van de 

Jaarbeurs en de Toekomstvisie vormen de basis voor uitwerking in de Structuurvisie. De 

Structuurvisie krijgt een globaal karakter en wordt volgens planning begin 2017 door het 

gemeentebestuur van Utrecht vastgesteld.  

 

 

1. Doelen herinrichting Jaarbeursterrein 

 

Gezamenlijke doelen: 

Partijen geven prioriteit aan de volgende 3 doelen bij uitwerking van hun programma 

voor de herinrichting van hun deelgebieden in Fase 2: 

 

 een energieneutraal gebied; door verlagen van de energiebehoefte en 

benutten mogelijkheden voor zonnestroomopwekking in de vorm van een 

Smart Sustainable District en optimaliseren van warmte en koude opslag in de 

bodem; 

 een duidelijke vergroening van de openbaar toegankelijke ruimte en van 

gevels en daken met ruimte voor waterretentie in de vorm van cool spots en 

rooftopfarming; 

 een hoogwaardig en kwalitatief attractief gebied door introductie van nieuwe 

functies (Kunst, Cultuur, Leisure, Entertainment en Horeca), attractieve 

gebouwen, verfraaien van alle gevels van de Jaarbeurshallen en een 

aantrekkelijke buitenruimte met routen/ruimten voor bewegen en ontmoeten 

en autoluw. 

 

Onderzoek: 

Om bovenstaande doelen uit te werken spreken Partijen af onder coördinatie 

van Utrecht Sustainability Institute (USI) om een gezamenlijk 

onderzoeksprogramma voor verduurzaming op te zetten waarbij beide 

Partijen de eigen kosten dragen. Enerzijds ten behoeve van het opstellen van 

de Structuurvisie en het Masterplan en anderzijds voor de uitwerking in 

bouwplannen en ontwerpen van openbare ruimten. Dit onderzoek heeft als 

doel om een haalbare business cases te maken op basis waarvan iedere Partij 

over implementatie van maatregelen kan besluiten. Aanvullend maken 
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Partijen afspraken over de momenten waarop deze onderzoeken moeten zijn 

afgerond.  

 

Uitgangspunten: 

 Met het oog op inpassing van nieuwe functies door de Gemeente op het 

Oostterrein worden door en voor rekening van de Jaarbeurs over de gehele 

lengte van haar hallen die grenzen aan het Oostterrein, uiterlijk 1 januari 

2023, groene daken aangebracht over een nader door Jaarbeurs te bepalen 

diepte vanuit de Demarcatiegrens. Ook worden door Jaarbeurs eventuele 

ontsierende elementen, zoals bijvoorbeeld installaties, zoveel mogelijk 

onzichtbaar gemaakt. 

 

 Jaarbeurs maakt een definitieve versie van haar Masterplan waarin haar 

plannen ruimtelijk verder worden uitgewerkt en geconcretiseerd. Jaarbeurs en 

Gemeente stemmen het definitieve Masterplan en de te maken Structuurvisie 

voorafgaand aan besluitvorming zoveel mogelijk op elkaar af. 

 

 Partijen werken de eigen plannen uit op basis van bovenstaande doelen. 

Partijen zijn uiteindelijk autonoom voor de eigen ontwikkelingen binnen de 

privaat- en publiekrechtelijke kaders. Bij het voornemen van afwijking van 

voornoemde doelen gaan Partijen eerst in overleg om te bezien of er 

oplossingen zijn te vinden om de doelen op andere wijzen te realiseren. 

 

2. Parkeren 

 

Het in het Afsprakenkader d.d. 6 mei 2014 vastgelegde onderzoek naar de 

mogelijkheid van inpassing van 300 of 900 parkeerplaatsen in het Beatrixgebouw is 

in opdracht van de Jaarbeurs uitgevoerd. Op basis van dit onderzoek heeft de 

Jaarbeurs geconcludeerd dat beide opties financieel niet haalbaar zijn. Jaarbeurs gaat 

daarom haar volledige parkeerbehoefte inpassen in het gebied Overzijde 

Merwedekanaal.  

 

Als onderdeel van het autoluw maken van het Centrum van Utrecht wordt 

voornoemde Jaarbeurs parkeervoorziening aan de Overzijde Merwedekanaal conform 

de Toekomstvisie zoveel mogelijk de eerste opvang van auto’s in Utrecht Centrum. 

Hiervoor gaan Jaarbeurs en Gemeente samenwerken om een optimaal gebruik van de 

Jaarbeurs parkeervoorziening in relatie tot andere parkeervoorzieningen te 

regisseren, waarbij iedere Partij de eigen kosten draagt. Hierbij kan gebruik worden 

gemaakt van verwijssystemen (aantal vrije plekken, minuten rijden) en andere 

communicatiemiddelen. 
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Jaarbeurs werkt haar parkeerinpassing in het gebied Overzijde Merwedekanaal in een 

aantal modellen uit, waarbij de Gemeente in het kader van de Structuurvisie 

onderzoekt op welke wijze uitwegen op de openbare toegangswegen (zie bijlage 14 

van de Ontwikkelovereenkomst) kunnen worden ingepast. Het gaat om invulling van: 

 

 aantal en posities van de uitwegen; 

 lengte en aantal opstelstroken op terrein Jaarbeurs. 

 

Jaarbeurs en Gemeente hanteren als uitgangspunt het Jaarbeurs parkeren optimaal te 

benutten. Jaarbeurs zal voor het parkeren aan de Overzijde Merwedekanaal geen 

onderscheid maken tussen de verschillende soorten parkeerbezoekers. Conform het 

bepaalde in de Ontwikkelovereenkomst vindt er geen selectie aan de poort plaats. 

Partijen onderzoeken aanvullende oplossingen voor de drukste beursdagen (ca. 20 

per jaar), waaronder het:  

 

 in de tijd uitvlakken van de hoeveelheid wegrijdende auto’s;  

 gebruik maken van pendeldiensten van en naar voorzieningen in de stadsrand 

(P&R- en andere terreinen);  

 optimaliseren van regelingen VRI-installaties; 

 inzetten van verkeersregelaars; 

 informeren van bezoekers die met de auto komen, via websites 

(www.goedopweg.nl en www.utrecht.nl) en in-car (RVM), over te kiezen 

invalsroutes de stad-in, over het mijden van drukke perioden en over gebruik 

P+R-voorzieningen. 

Om de aantrekkingskracht van het Jaarbeurs parkeren zo groot mogelijk te maken, is 

een snelle verbinding tussen de parkeervoorziening en de OV-terminal en de 

binnenstad noodzakelijk. De wijze waarop deze snelle verbinding het beste kan 

worden gerealiseerd, wordt eerst gezamenlijk onderzocht. Te onderzoeken 

invullingen zijn in ieder geval: overstap op fiets, een snelle wandelroute door en over 

de Centrumboulevard (CB 1 en CB 2) door inpassing van ‘lopende banden’, overstap 

op bus en tram, vervoer over water, inzet van people movers en eventuele 

vervoersvormen door de lucht. Voor het bepalen van de uiteindelijke invulling is ook 

de inbreng van en samenwerking met andere partijen nodig, waaronder 

beleidsbepalers op het gebied van OV. Indien een systeem met lopende banden 

onderdeel van de snelle verbinding wordt, kan deze op de Centrumboulevard (CB 1 

en CB 2) fysiek worden ingepast onder de voorwaarde dat het onderdeel is van een 

compleet systeem tussen het Jaarbeurs parkeren en de OV-terminal en de 

binnenstad en dat de wijze van inpassing is afgestemd op de bedrijfsvoering van de 

Jaarbeurs. Daarbij gaat het met name om het niet verstoren van het faciliteren van 

logistieke stromen haaks op de lopende banden.   

 

http://www.goedopweg.nl/
http://www.utrecht.nl/
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3. Expeditieverkeer 

 

Ter bevordering van de expeditie van de Jaarbeurs zal het expeditie verkeer naar 

en van de Jaarbeurs volledig over eigen terrein van de Jaarbeurs worden 

afgewikkeld, zodra de expeditiebrug is gerealiseerd en feitelijk in gebruik is 

genomen. Voor deze routing van expeditieverkeer komt er een nieuwe brug over 

het Merwedekanaal. Ten behoeve van de expeditie van de hallen 7-8 en het 

Vastgoedproject Bioscoop is evenwijdig aan de demarcatiegrens tussen het West- 

en Oostterrein een expeditiestrook opgenomen. Ook is er ruimte voor een 

insteekhaven in de demarcatie aangebracht, gelegen aan de achterzijde van het 

Vastgoedproject Bioscoop.  

Op 3 openbare wegen zijn er uitwegen vanaf het Jaarbeursterrein voor 

expeditieverkeer; dit betreft de Overste den Oudenlaan (omgeving kruising Truus 

van Lierlaan), Graadt van Roggenweg (bestaande uitweg brug Merwedekanaal) en 

uitweg Graadt van Roggenweg bij SVB (tevens aanvalsroute nood- en 

hulpdiensten). Voor nood- en hulpdiensten blijft er ook een uitweg op de Van 

Zijstweg beschikbaar die bij calamiteiten ook voor expeditieverkeer is in te zetten 

(zie bijlage 14). 

  

 Uitgangspunten: 

 Onderdeel van de expeditieroute wordt een expeditiebrug over het 

Merwedekanaal. De Jaarbeurs laat de brug ontwerpen, wenst deze te realiseren 

en krijgt de brug uiteindelijk in eigendom. De Jaarbeurs regelt voor eigen 

rekening en risico het beheer en onderhoud van de brug. De brug wordt 

ontworpen voor expeditieverkeer. De Gemeente doet een bijdrage aan de 

voorbereidings- en realisatiekosten van 49% van de kosten voor het 

expeditiedeel in verband met haar belang bij de ontlasting van de Van Zijstweg.  

 De brug komt in beginsel op grond in eigendom van de Staat (deels RWS/deels 

RVB). De Gemeente is in overleg met de Staat over overdracht van de bewuste 

gronden. Na verwerving zal de Gemeente Utrecht delen van de grond, waaronder 

de aanlandingen van de expeditiebrug overdragen aan Jaarbeurs onder nagenoeg 

dezelfde condities als afgesproken met de Staat. Gemeente zal Jaarbeurs in een 

vroeg stadium bij het bepalen van de condities betrekken.  

 Jaarbeurs zorgt voor een groene afscherming van haar parkeervoorziening en het 

expeditieterrein gelegen aan de Overzijde Merwedekanaal en de expeditieroute 

langs de Van Tellegenlaan en Van Zijstweg op haar grond. Functie van deze 

afscherming is nadelige visuele effecten van de expeditieweg weg te nemen voor 

nieuwe woonfuncties in de Merwedekanaalzone. In het ontwerp Van Zijstweg is 

door de Gemeente geen hoog opschietende begroeiing opgenomen, zodat er 

door Gemeente geen camouflage voor het achtergelegen parkeerterrein wordt 

gerealiseerd. 
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4. Ontwikkeling Overzijde Merwedekanaal 

 

De Gemeente streeft een situatie na dat Utrecht Centrum, gelegen oostelijk van het 

Merwedekanaal, een autoluw gebied wordt. Hiervoor worden de invalswegen van 

Tellegenlaan, Van Zijstweg en Westplein uitgevoerd in 2x1 profielen en zoveel 

mogelijk als 30 km wegen. 

 

Uitgangspunten:  

 Jaarbeurs gaat investeren in een nieuw front/aangezicht van het gebied aan 

de Overste den Oudenlaan. Dit betekent niet de uitstraling van een 

parkeervoorziening maar een uitstraling van een gebouwde voorziening met 

ook andere functies dan parkeren. De primaire functie van dit gebied is 

entree van Jaarbeurs, waarbij recht wordt gedaan aan de primaire functie van 

het gebied als ook aan de stedelijke uitstraling die de entree van de 

binnenstad markeert. Andere functies betreffen onder andere servicefuncties 

ondersteunend aan parkeren, transport en distributie en tevens functies die 

de levendigheid, uitstraling en sociale veiligheid van het gebied bevorderen.  

 Het Expoplein wordt onderdeel van het kralensnoer van de Centrumboulevard 

en hiervoor wordt door de Jaarbeurs aan dit gebied een passende inrichting 

gegeven. Omtrent de vestiging van Holland Casino aan het Expoplein worden 

met Holland Casino nadere afspraken gemaakt. 

 Nieuwe bouwplannen worden door de Jaarbeurs zoveel mogelijk aan de 

Overste den Oudenlaan gesitueerd met als doel om ruimte te creëren langs 

het Merwedekanaal voor invulling van groene en blauwe functies. 

 De langzaam verkeerrouten langs beide zijden van het Merwedekanaal krijgen 

een invulling en uitstraling die passen in het groen-blauwe netwerk waar het 

onderdeel van is. Door dit gebied loopt aan de westoever een 

hoofdfietsroute.  

 

5. WKO 

 

De Jaarbeurs heeft een WKO-systeem in beheer met name voor koeling van haar 

hallencomplex. De functie van verwarmen wordt tot nu toe niet gebruikt. Het 

Vastgoedproject Bioscoop wordt de eerste nieuwe functie die op het bestaande WKO-

systeem zal worden aangesloten. Voor een verdere benutting van de WKO-capaciteit 

worden de volgende uitgangspunten gehanteerd: 

 Partijen onderzoeken gezamenlijk de mogelijkheden van uitbreiding en 

optimalisatie van het WKO-systeem van Jaarbeurs in het Jaarbeursgebied; 

 Jaarbeurs zal eventuele restcapaciteit van haar bestaande WKO-systeem in 

eerste instantie te koop aanbieden tegen marktconforme condities aan de 
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nieuwe functies in de Kop Jaarbeurs en het Oostterrein. Jaarbeurs is niet 

verplicht haar WKO-systeem uit te breiden om genoemde functies te voorzien 

van warmte/koude; 

 Partijen streven naar een optimaal gebruik van de bodem voor WKO 

(energieopslag); de eigendomspositie van bronnen en leidingen is 

ondergeschikt indien een andere organisatievorm een efficiënter gebruik van 

het systeem mogelijk maakt. Daarbij geldt dat de bedrijfsvoering van 

Jaarbeurs te allen tijde primair bediend wordt tegen voor Jaarbeurs 

gelijkblijvende condities. Bij een eventuele overdracht van WKO-onderdelen 

aan andere partijen ontvangt Jaarbeurs een marktconforme vergoeding voor 

de investeringen en kosten van onderhoud gemaakt tot moment van 

overdracht. 

 

6. Kabels en leidingen Oostterrein/Kop Jaarbeurs 

 

Als demarcatie van de Centrumboulevard wordt de maatvoering aangehouden zoals 

opgenomen op de tekening van het Plangebied, waarop de verschillende 

deelgebieden zijn aangeduid. De nieuwe kavels in de Kop Jaarbeurs, met 

uitzondering van het Vastgoedproject Hotel-Woningen, en op het Oostterrein (positie 

Prins van Oranjehal) krijgen hun voorzijde aan de Centrumboulevard.  

 

Voor kabels en leidingen in deze gronden geldt: 

 in de CB 1 worden aan beide zijden stroken van 5 meter breed gesitueerd 

voor kabels en leidingen ten behoeve van functies die door de Gemeente 

worden uitgegeven (zie Bijlage 19 Ontwikkelovereenkomst, reservering K&L 

Centrumboulevard). Naast alle nutsvoorzieningen voor deze functies kunnen 

er in beperkte mate ook kabels en leidingen voor Jaarbeursfuncties in deze 

strook komen.  

 De oplevering van gronden door Jaarbeurs aan de Gemeente geschiedt vrij 

van kabels, leidingen (waaronder rioleringen) met inachtneming van het 

bepaalde hieromtrent in de Ontwikkelovereenkomst en Overeenkomst van 

grondruiling.  

 

7. Fietsparkeren 

 

Uitgangspunten: 

 Het fietsparkeren ten behoeve van Jaarbeursdoeleinden en het 

Vastgoedproject Bioscoop, nu begroot op 1.250 (1.050 Bioscoop/200 

Jaarbeursdoeleinden) fietsparkeerplaatsen, wordt eerst tijdelijk (tot uiterlijk 

31-12-2022) ingevuld rondom de locatie van het Veiligheidsgebouw. Dit 

heeft als doel om inzicht te krijgen in de hoeveelheid en herkomst van 
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bezoekers per fiets. De Jaarbeurs zal hierover een rapportage maken voor de 

eerste 2 jaar vanaf opening van het Vastgoedproject Bioscoop.  

 Op basis van de hoeveelheid benodigde fietsparkeerplaatsen, ontleend aan 

deze rapportage voor het Vastgoedproject Bioscoop en de overige functies in 

de Kop Jaarbeurs en Oostterrein, wordt gekeken of een gezamenlijke 

ontwikkeling en exploitatie van het fietsparkeren voor het Vastgoedproject 

Bioscoop, Jaarbeurs en nieuwe functies in de Kop Jaarbeurs en/of Oostterrein 

mogelijk is.  

 Indien geen gezamenlijke voorziening wordt gerealiseerd dient iedere functie 

het fietsparkeren op eigen grond en in de nabijheid van de doelfunctie op te 

lossen. Indien uit de rapportage blijkt dat een significant deel van de 

fietsparkeerders van het Vastgoedproject Bioscoop een oostelijke herkomst 

heeft, is een voorziening uitsluitend op de Overzijde Merwedekanaal niet 

toereikend.  

 De definitieve invulling van het fietsparkeren ten behoeve van genoemde 

functies is uiterlijk 1 januari 2023 gerealiseerd.  
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8. Beheer Centrumboulevard 

 

Jaarbeurs legt de Centrumboulevard aan (CB 1 en CB 2) voor eigen rekening en 

risico. De Centrumboulevard wordt een openbaar toegankelijke route voor bezoekers 

van alle aanliggende voorzieningen, voor recreatief wandelverkeer en voor 

gebruikers van de parkeervoorziening op de Overzijde Merwedekanaal.  

Voor het beheer van de CB 1 worden de volgende jaarlijkse kosten verdeeld over 

betrokken partijen (prijspeil 2015):  

   

      

      Dagelijkse schoonmaak 
  

€ 82.125 

      Beveiliging en cameratoezicht 
  

€ 52.560 

      Onderhoud algemeen : 
   Riolering 

    
€ 7.700 

Verhardingen 
   

€ 2.300 

Verlichting 
    

€ 3.400 

verwijderen graffiti 
   

€ 1.000 

verwijderen kauwgom 
   

€ 5.000 

groenonderhoud 
   

€ 9.000 

      Verbruik elektra / water 
  

€ 20.000 

      Onvoorzien/stelpost (verrekenbaar) 
 

€ 10.000 

      

      Totale jaarkosten 
   

€ 193.085 

      

      Verdeelsleutel : 
    

      Jaarbeurs 50 % 
   

€ 96.543 

Kinepolis 20 % 
   

€ 38.617 

Functies locatie Pr van Oranjehal 20% 
 

€ 38.617 

Plot casino/Plot hotel 10% 
  

€ 19.309 

      Totaal 
    

€193.085 
 

  
           
       

Bovenstaande kosten zijn exclusief schaden, reclame, bewegwijzering, kunstwerken, 

extra schoonmaak of onderhoud als gevolg van incidenteel intensief gebruik en 

bijzondere events (premières e.d. ). Voor deze kosten geldt het principe de vervuiler, 

veroorzaker of initiatiefnemer betaalt.  
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De verdeelsleutel is gemaakt op basis van een inschatting van de baten welke 

partijen bij de CB 1 hebben en geldt tot en met 2022. Partijen bepalen per 1 januari 

2023 opnieuw de verdeelsleutel en onderhoudskosten op basis van het dan bekende 

gebruik en baat.  

 

De Gemeente treedt niet in de plaats van een andere partij als financier van 

onderhoudskosten in de situatie dat kavels langs CB 1 nog niet door Gemeente zijn 

uitgegeven. 

 

9. Structuurplan Riolering 

 

De herinrichting van het Oost- en Westterrein maakt het noodzakelijk dat bestaande 

rioleringen en hemelwaterafvoeren worden verwijderd en/of verlegd. Hiervoor 

werken Partijen in gezamenlijke financiering een structuurplan rioleringen uit. Dit 

structuurplan wordt later gebruikt om op basis hiervan rioleringsplannen te maken. 

  

Uitgangspunt: 

Het structuurplan geeft aan de hoeveelheid te verwachten regenwater en waarheen 

dit kan worden afgevoerd;  

 naast noodzakelijke piekafvoeren zal gekeken worden naar hoeveel water 

geborgen kan worden in wadi's, infiltratie-riool, groene daken etc.;  

 het boven- en ondergrondse ruimtebeslag van de verschillende vormen van 

waterberging;  

 een inschatting op basis van kentallen voor de hoeveelheid dwa-afvoer; 

 op basis van dit structuurplan kunnen keuzen voor inrichtingsmodellen 

gemaakt door beide Partijen op eigen terrein voor eigen rekening en risico; 

 op basis van dit structuurplan wordt bepaald welke erfdienstbaarheden ten 

opzicht van elkaar gevestigd moeten worden. 

 Partijen spannen zich in ten aanzien van riolering naar financieel de meest 

optimale optie.  

 

10. Milieu 

 

Partijen stellen zich ten doel om bij de invulling van nieuwe functies te zorgen voor een 

goed woon- en leefklimaat op het Oostterrein en de Kop Jaarbeurs. De herontwikkeling 

van het Oostterrein en de Kop Jaarbeurs wordt beïnvloed door de bestaande 

Milieuruimte. Partijen streven ernaar de effecten van deze Milieuruimte te beperken. 

Jaarbeurs en Gemeente spreken hiervoor het volgende af: 

 Voor het verbeteren van de geluidssituatie zijn er twee oplossingsrichtingen. 

Jaarbeurs zal eerst kijken naar het isoleren aan de bron om daarmee ruimere 

exploitatiemogelijkheden te realiseren. De andere mogelijkheid is het treffen van 

extra isolerende maatregelen aan nog te ontwikkelen functies op het Oostterrein 
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door de Gemeente of haar rechtsopvolger voor zover dat geluidsgevoelige 

objecten zijn in de Wet geluidshinder;  

 Indien het isoleren aan de bron financieel of anderszins niet of gedeeltelijk 

haalbaar blijkt te zijn naar het oordeel van Jaarbeurs, dan behoudt Jaarbeurs haar 

rechten conform de aan haar verleende milieuvergunning, waarin maximaal acht 

evenementen per twee jaar zijn toegestaan;  

 Voor geluidhinder als gevolg van expeditieverkeer op de expeditestraat van de 

Jaarbeurs zorgt de Gemeente dat nieuwe functies, waaronder wonen, op het 

Oostterrein worden uitgevoerd met geluidsdichte gevels of andere bouwkundige 

voorzieningen. Onderdeel hiervan kan een gedeeltelijke overbouwing van de 

expeditiestraat zijn, welke overbouwing in samenwerking met Jaarbeurs als 

erfpachter van de betreffende grond dient plaats te vinden. Deze overbouwing 

zal voor rekening en risico van Gemeente worden gerealiseerd en mag de 

exploitatie van de expeditiestraat niet beperken; 

 Jaarbeurs streeft er naar om overlast van bestaande en nieuwe installaties 

bouwkundig op te lossen via bronmaatregelen aan installaties; 

 Eventuele andere vormen van milieuhinder als geluid en verkeer lossen Partijen in 

overleg op. 

 


