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Herverkaveling Jaarbeursterrein Utrecht

• Inleiding

• Introductie Utrecht en Stationsgebied

• Achtergrond herverkaveling

• Inhoudelijke afspraken herverkaveling

• Lessons learned

• Quiz

• Vragen



Utrecht.nl

Ruimtelijke Strategie Utrecht 2016

• Groei is een kans

• Gezonde verstedelijking als leidend thema

• Groei opvangen door inbreiding en verdichting

• Aanwijzen prioritaire (ontwikkel)gebieden

• Kwaliteitsverbetering in wijken, buurten en openbare ruimte

• Meer ruimte voor langzaam verkeer en systeemsprong OV
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Utrecht kiest voor compact en gezond. 

Om aantrekkelijk, duurzaam en bereikbaar te 
blijven bouwt Utrecht binnenstedelijk. Het 
concept gezonde verstedelijking zelf is bovendien 
een exportproduct van formaat.

Utrecht investeert in de kwaliteit van de 
bestaande stad. Ontmoeten en  bewegen staan 
centraal.

Utrecht Science Park vervult een sleutelrol. Dit 
innovatieve kenniscluster op het gebied van life 
science en duurzaamheid combineert onderwijs, 
onderzoek en ondernemerschap.

Keuze: gezond stedelijk leven als ambitie
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Ruimtelijke Strategie: Prioritaire Gebieden

Inbreiding en verdichting Merwedekanaalzone en Stationsgebied



Aanleidingen herontwikkeling Stationsgebied

Nationaal Sleutelproject

Groei van de stad Verloedering omgeving

Nota Ruimtelijke Ordening HSTRandstadspoor

Overlast van fietsen Ontoegankelijkheid

Niets doen is geen optie!
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Gemeentelijke (project)doelstellingen

→ Versterken van de economische (kennis)structuur

→  Verbeteren bereikbaarheid  (openbaar vervoer / fiets)

→ Verbeteren van de leefbaarheid, waaronder sociale en fysieke  

veiligheid en het toevoegen van wonen

→ Duurzaamheid (vanaf 2009) 

(zonnecellen, WKO’s, toename groen met 40% incl. groene daken en gevels)



Verloedering openbare ruimte en infrastructuurVerbinden, herstellen, betekenis geven



2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Referendum Eindrapportage
Visie A en 1

Referendum

Opdracht voor 
een Masterplan

Planologisc
h Masterplan

Met 8 
amandementen
en 18 moties

Actualisatie
Masterplan

Met 6 
amandementen

en 2 moties

Bestuurs-
rapportage

- rasterkaart
- programma
- geld

Structuurplan 
Fase 1

Contracten
BIO’s

Corio,  Jaarbeurs, 
NS Vastgoed

+ Raamovereen-
komst

Leidsche Rijn

BOO’s
Corio en 

NS Vastgoed

BOO/BPO’s
Vredenburg, 
Jaarbeurs en
NS Vastgoed

BOO/BPO
Radboud, 

Koppen OVT

Uitvoering
Start  bouw 

Planning tot

Fase 1

ongeveer  2020



Programma Stationsgebied

Winkels

Kantoren

Cultuur
Cultuur

Cultuur

Leisure

Mix van functies verspreid over het gebied

251.700  m²       kantoren

70.000  m²       leisure

47.500  m²       winkels/dienstverlening

37.500  m²       cultuur

34.450  m²       hotel

12.515 m²       horeca

2.229 aantal  woningen

2.500 aantal  parkeerplaatsen (750)

22.000 aantal  OV-fietsparkeerplaatsen                



NS Stations

De partners van het eerste uur

Totale investering geschat op ± € 3 miljard

Grootste Publiek Private Samenwerking van Nederland.
Samen met partners bouwen aan gezonde toekomst van stad en regio.



Toekomstbeeld Stationsgebied Centrumzijde



Ontwikkelingen op en rond Vredenburgplein



Muziekpaleis TivoliVredenburg geopend op 21 juni 2014

2007 2014

2015 2016



Nieuw Centrum

2007 2010

2014 2019

Eerste deel Catharijnesingel gereed in december 2015



Hoog Catharijne: Stadskamer boven de Catharijnesingel



Eerste deel (zijde Smakkelaarsveld) in 2017, tweede deel in 2019

Stationsplein in 2019



Noordgebouw en Het Platform

Vastgoedontwikkelingen aan Stationsplein Oost



Van treinstation in 2006 naar OV-Terminal in 2016

2006



Van treinstation in 2006 naar OV-Terminal in 2016

2016



Toekomstbeeld Stationsgebied Jaarbeurszijde



Van achterdeur aan het 
Jaarbeursplein met 4.000 fietsen 
voor de deur in 2011

Naar hoofdentree West / Jaarbeurszijde 
plus Stadskantoor in 2015

Ontsluiting en ontwikkeling westzijde 

Fase 1



Fase 1

Ontwikkelingen Westzijde spoor

Amrâth Hotel-Woningen

WTC

Referentie Jaarbeurspleingebouw

Rijkskantoor De Knoop



Bioscoop met 14 zalen en 3.300 stoelen op het Jaarbeursterrein



Healthy Urban Quarter



Wonderwoods (G&S Vastgoed, KondorWessels, Vesteda)

(wonen, kantoor, onderwijs, horeca, retail, cultuur/leisure)

Mobiliteit:
- Reisapp
- Fiets (eigen fiets + huren + winkel/reparatie)
- Delen: E-bike, E-scooter, E-car
- 2.500 fietsplekken
- 200 autoppl.





Fase 1:

Meest concrete 
plannen tot 

2020 - 2022

Binnenstad

Domtoren

Lombok

Dichterswijk

Wijk C

Transwijk

Oog in Al

Parkhaven



(Foto genomen op 9 April 2015)

Fase 2 Toekomstvisie Utrecht Centrum: a Healthy Urban Boost 



Beurskwartier

• Hoog stedelijk gemixt: wonen, werken, 
plintfuncties

• Alle bouwblokken aan park  of centrum 
boulevard

• Programma: 
3.000 woningen,  waarvan 600 sociaal
50.000m2 werken 
5.000m2 plintfuncties

Lombokplein

• Normale, maar drukke 
stadsstraat langs moskee

• Groene kwaliteit langs 
Leidse Rijn; plein aan het 
water

• Route om NH Hotel
• Programma: 

600 woningen 
2.000m2 plintfuncties• Duurzaam

• Gezond
• Hoge dichtheid
• Vergroot centrum

Omgevingsvisie Fase 2
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Highlights

2006

BOO

2014

Afspraken

kader

2016

Ontwikkel-

overeenkomst

2012

Brief raad

2003

Masterplan

2011

Besluit B&W En nu?
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Ontwikkelovereenkomst Jaarbeursterrein

Ondertekening 

overeenkomst op 

23 maart 2016
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Jaarbeurs

• Grondpositie Jaarbeurs

• Erfpacht 2019

• Erfpacht 2069

• Eigendom

• Belang Jaarbeurs

• Verkleinen areaal

• Vernieuwen complex

• Terug naar de core-business
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Gemeente

• Grondpositie van ca. 8 ha

• Ontwikkeling Oostterrein

• Vastgoedprojecten Amrath en Voormalig plot HC

• Jaarbeurs trekt zich terug op Westterrein

• Afspraken over bereikbaarheid en parkeren

• Grondverwerving van Zijstweg t.b.v. HOV-trace

• Aanleg expeditiebrug

• Parkeren Overzijde Merwedekanaal

• Fietsparkeren
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Verdeling en deelgebieden

Jaarbeurs:

• Westterrein

• Centrumboulevard 

(CB1 en CB2)

• Overzijde Merwedekanaal

Gemeente:

• Oostterrein

• Kop Jaarbeurs
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Westterrein

155.000 m² B.V.O. Jaarbeursdoeleinden minus:

• Dubbelgebruik in de Megabioscoop

• Bebouwd oppervlak in m² B.V.O. als onderdeel van CB 2

• Nieuwe m² B.V.O. Jaarbeursdoeleinden aan de Overzijde 

Merwedekanaal
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Centrumboulevard

Kwalitatief hoogwaardige (wandel)boulevard, die te allen 

tijde en blijvend toegankelijk is en door Erfpachter in 

goede staat van onderhoud dient te worden gehouden.

en verder:

• Max. 1.000 m² B.V.O. op de Centrumboulevard;

• Openbaar toegankelijk gebied;

• Erfdienstbaarheden (recht van overpad, K&L en terrassen).
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Overzijde Merwedekanaal (OMK)

• Eigendom Jaarbeurs

• Voor 1 januari 2023 Jaarbeursparkeren naar OMK 

• Ondergrens conform Nota parkeren en stallen bovengrens 

maximaal 6500 

• Procesafspraken:

- optimalisering benutting exploitatie 

- uitbreiding parkeerterrein
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Merwedekanaalzone

Brugfunctie tussen Jaarbeursterrein en Overzijde 

Merwedekanaal:

• Verbinding door expeditiebrug en Nelson Mandelabrug

• Expeditieweg Jaarbeurs

• Grondpositie van de Staat
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Oostterrein

Vrijheid van invulling door Gemeente, mits;

• geen concurrentie met Jaarbeursdoeleinden en

• geen beperking voor de Milieuruimte van Jaarbeurs. 

{Wonen, werken, kantoor, gezondheid, onderwijs, kunst, cultuur, leisure, 

entertainment, detailhandel en horeca niet aanmerkt als het nadelig 

beïnvloeden, in gevaar brengen of concurreren met Jaarbeursdoeleinden 

en/of de bedrijfsvoering van Jaarbeurs}
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Kop Jaarbeurs

Invulling:

• Levendige plint langs CB1. Dit betreft uitsluitend de functies kunst, 

cultuur, leisure en entertainment of zelfstandige horeca

• Geen concurrentie met Jaarbeursdoeleinden

• Geen beperking voor de Milieuruimte van Jaarbeurs

• Vastgoedproject Hotel-Woningen concreet omschreven
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Lessons learned

• Wat ging er moeizaam?

• Wat ging er goed?
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Wat ging er moeizaam?

• Ontbreken van gedeelde visie

• Wantrouwen over een weer

• Geen echte wil om eruit te komen

• Te ingewikkelde constructies

• Onderhandelen op basis van posities
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Wat ging er goed?

• Projectorganisatie met intern onderhandelingsteam

• Lange adem

• Vertrouwen (op alle niveaus; bestuurlijk, ambtelijk)

• Accepteer open eindjes

• Van posities naar belangen;

• Geven en nemen

• Investeren in de relatie (nabuurschap)

• transparantie, geen verborgen agenda’s, elkaar iets gunnen -> 

balans in afspraken
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Wat ging er goed? (2)

• Momentum benutten;

• (Aflopende) tijdelijke erfpacht (onzekerheid toekomst JB)

• Economie ^ (Gebiedspotentie Jaarbeursterrein (scharnierpunt 

tussen MWKZ en Binnenstad))

• Visie GU: Ruimtelijke Strategie Utrecht (prioritaire gebieden, 

Gezond Stedelijk Leven)

• Visie JB (terug naar de ‘basis’; geen projectontwikkeling)
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Quiz…

• Pak je mobiel a.u.b

• Surf naar Kahoot.it

• Vul de game pin van het scherm in

• Vul je naam in

=> klaar voor de start?
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Vragen


