




RAADSBESLUIT



De Raad heeft bij vaststelling van de Omgevingsvisie het navolgende besloten. De 

beslispunten 2a, 2b, 9 en 10 zijn naar aanleiding van amendementen toegevoegd. De 

Omgevingsvisie wordt bij verdere uitwerking waar nodig op deze punten aangepast.

De amendementen en moties zijn bijgevoegd in bijlage 5.
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Voorwoord

Als ik ’s morgens om een uur of half negen op de 

fiets stap en even later linksaf de Leidseweg, 

richting de Muntbrug op draai, word ik opgenomen 

in een twee, drie, of soms wel vier fietsers brede 

stroom van mensen.

Met zo’n twintig kilometer per uur bewegen we 

ons langs de Leidsche Rijn, in de richting van het 

centrum van Utrecht. Als ik even later, tussen al 

die fietsers, voor het stoplicht sta te wachten, zie 

ik de brede trappen naar het Stadskantoor en het 

Centraal Station al. 

Ik weet dat daarachter het historische centrum van 

Utrecht ligt, met de Dom en de Catharijnesingel, die 

al weer bijna vol water staat. 

Straks verdeelt de stroom fietsers zich: trein, 

universiteit, bank, winkel, kinderopvang. 

Langs Tivoli/Vredenburg of over de Moreelsebrug: 

iedereen om mij heen maakte een gezonde start 

door vanochtend op de fiets te stappen. Gezond 

voor zichzelf en gezond voor de stad. 

Maar nu staan we nog even – rijen dik - te wachten voor het rode licht… 

Links ligt het Westplein met zijn spaghetti aan asfaltwegen. Over een paar jaar zijn 

Lombok en de Hagelbuurt door één mooie stadsstraat met elkaar verbonden. Daar 

waar ik nu sta te wachten, stroomt dan de Leidse Rijn.

Schuin voor me staan nu nog bouwkranen op het Jaarbeursplein. Het plein was 

anderhalf jaar terug het vrolijke centrum van de start van de Tour de France, maar 

het is nu weer even een bouwput. 

Rechts zie ik de Jaarbeurs, waar beurshallen en parkeerterreinen – vanaf 2023 - 

plaats maken voor een gezond, groen, duurzaam Beurskwartier met 3000 woningen, 

hotels, werkplekken, pleinen, straten en twee stadsparken. Een 21e eeuwse 

uitbreiding van het centrum van Utrecht waar, ondanks de hoge bouwdichtheid, de 

menselijke maat centraal staat. 

Vooral op ooghoogte, in de plinten van de gebouwen, moet alles kloppen. De 

blauwe werkmaquette in het Stadslab is zeker tien keer veranderd en verkleurd. Met 

iedereen die het wilde, bespraken we afgelopen najaar de  inhoudelijke thema’s. In 

grote groepen in het Beatrixgebouw en in kleinere rond de maquette in het Stadslab. 

Het was boeiend en heel leerzaam. 





Impressie van Beurskwartier
en Lombokplein in 2030  

Dit is het verhaal van een metamorfose. Omgetoverd zijn 
de open ruimtes van de Jaarbeurs en het Westplein. De 
stad heeft er voor gekozen om hier een centrum-stedelijke 
leefwereld te creëren met een heel eigen identiteit. Een 
levendig centrum met veel verschillende functies, zowel 
binnen als buiten. Je wilt er zijn. Om rond te lopen, op een 
trap te zitten, om een ijsje te eten. Je voelt je prettig tussen 
alle mensen. En zelfs tussen de hoge gebouwen, omdat ze 
op ooghoogte aantrekkelijk zijn. Maar wel anders dan de 
binnenstad. Aanvullend en vernieuwend. 

Het Beurskwartier is hoogstedelijk, gedurfd, groen en 
vooruitstrevend. Met getrapte hoogbouw, waar in grote 
diversiteit wordt gewoond en gewerkt. De compacte stad is 
hier sfeervol door een fijnmazige ontsluiting en gemêleerde 
functies op ooghoogte. Mensen slenteren langs de vele 
creatieve bedrijfjes. Een deel van de 30’er jaren woningen 
aan de Croeselaan is als een ‘laag in de tijd’ ingepast 
in de hoogbouw. Een ander deel is opgegeven voor het 
verrassende nieuwe stadspark, een verademende groene 
ruimte die rust én bewegingsruimte geeft. Café/restaurant 
de Korenbeurs aan de Croeselaan heeft hierbinnen een 
originele plek gekregen. 

Midden door het Beurskwartier, tot over het Merwedekanaal, 
loopt de centrumboulevard, met een culminatie van 
‘urban cultures’. Hier vind je publiekstrekkers met een 
wereldse uitstraling naast experimentele werkplaatsen 
met lokale betekenis. Het hele Beurskwartier is gezond. 
Want groen, autovrij en klimaatbestendig. De duurzaam 
getransformeerde Jaarbeurs heeft een eigen, unieke 
plek gekregen. Naar alle kanten toe is het Beurskwartier 



verbonden met zijn directe omgeving. 
Het Lombokplein is kleurrijk en vrolijk. En bovenal Lomboks. 
De stad is hier geheeld en aaneengesloten gemaakt. 
Het autoverkeer is te gast . De Leidse Rijn is hersteld 
en bevaarbaar en zorgt voor een ontspannen ambiance. 
Aan het water is het Lombokplein een mooie open plek 
rijker. Het Lombokplein maakt de wijk compleet en vormt 
tegelijkertijd de schakel naar het station en naar de 
historische binnenstad. De fijnmazige opzet, de invulling 
van ‘de plinten’ en het multiculturele karakter zorgen voor 
een authentieke plek in de stad. 

Expliciet is er voor gekozen om het gebied compact en 
groen te maken. Door te integreren en te verdichten is 
een hecht  centrum ontstaan rondom de best bereikbare 
plek van Nederland. Met alle fietsen, treinen, trams en 
bussen die daar bij horen. De auto is op een aantrekkelijke 
wijze ingepast. Het groen is een kernwaarde en geeft 
kleur aan de buitenruimtes, aan de verbindingen en zelfs 
aan dakterrassen en gevels. Het hemelwater wordt in 
waterpleinen opgevangen. Slimme energieconcepten maken 
het gebied vrijwel energieneutraal. 

Doorslaggevend voor het succes is de grote betrokkenheid 
van bewoners en andere gebruikers, die de nieuwe identiteit 
mee vorm geven. Het Beurskwartier en het Lombokplein 
hebben een ‘ziel’ gekregen doordat er eigenaarschap is 
ontstaan in de nieuwe ontwikkelingen. Een gebied voor 
iedereen. Iedereen kan er wonen, werken, eten, naar de film 
of in het gras zitten. Met deze fascinerende transformatie is 
Utrecht Centrum compleet geworden. Het hart van de stad 
klopt als nooit tevoren.
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Opgave
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Ambities van de stad

Behalve in de Toekomstvisie Utrecht Centrum ‘a Healthy Urban Boost’ ligt de basis 

voor de omgevingsvisie vast in een aantal recente documenten. De belangrijkste 

zijn de Ruimtelijke Strategie Utrecht 2016, het mobiliteitsplan Slimme routes, Slim 

regelen, Slim bestemmen (mei 2016), Bouwen aan een gezonde toekomst (sept 2015), 

Woonvisie (2015), Energieplan Utrecht (2015) en De Economische Agenda Utrecht 

2012-2018.

Kernwaarden van de Ruimtelijke Strategie zijn gezondheid, duurzaamheid en 

leefbaarheid. De stad groeit door naar 400.000 inwoners rond 2028. Er wordt gekozen 

voor forse binnenstedelijke ontwikkeling op enkele plekken. Zo kiest Utrecht, naast 

het afbouwen van Leidsche Rijn, voor hoge dichtheden in het Stationsgebied en in 

de Merwedekanaalzone. Aan de oostzijde van de stad wil Utrecht de potentie van het 

Utrecht Science Park (USP) zo goed mogelijk benutten.

Het mobiliteitsplan kiest voor stedelijke kwaliteit, door bij te dragen aan meerdere, 

brede doelen: Meer ruimte voor voetganger en fietser, zeker ook in centrumlocaties; 

een systeemsprong van het openbaar vervoer; en een goede autobereikbaarheid 

voor bestemmingsverkeer in combinatie met een betere benutting van de ring rond 

de stad.

Ambities van rijk, provincie en regio

De ambities en het beleid van de stad Utrecht sluiten aan op die van rijk, 

provincie en regio. Net als de gemeente Utrecht streven ook provincie en regio 

naar het toevoegen van een substantiële hoeveelheid woningbouw, vooral op 

binnenstedelijke locaties (zie onder meer in de Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie 

(2013-2028) en de Regionale woningmarktmonitor (2013)).

Het rijk propageert zowel in de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (2013-2028), 

als met de Ladder voor Duurzame Verstedelijking stedelijke verdichting rond OV 

knooppunten, ter optimalisatie van het gebruik van openbaar vervoer.
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Ambities voor het vergrote  
centrum: 6 thema’s 

Het gaat goed met Utrecht. De stad is vitaal en de stad groeit. En daar wil Utrecht 

ruimte voor creëren, niet door een nieuwe stadsuitleg, maar binnen de contouren 

van de stad. De historische binnenstad wint elke dag aan betekenis, maar barst 

soms ook bijna uit haar voegen. Met de voltooiing van het centraal station is Utrecht 

de best bereikbare plek van Nederland. Utrecht is bovendien ook een aantrekkelijke 

plek om te zijn. Logisch dat de stad kiest voor een verdere hoogstedelijke invulling 

van het plangebied. 

Gemengd en inclusief
Utrecht biedt bijna alle denkbare woonvormen. Het ontbreekt echter aan een 

hoogstedelijk woonmilieu. Nergens in de Randstad is het mogelijk een grootschalig 

hoogstedelijk woongebied te ontwikkelen direct naast een centraal station. Utrecht 

is de enige stad in Nederland die dit  kan ontwikkelen; veel ruime appartementen met 

uitzicht en binnen 5 minuten in de trein. Essentie van hoogstedelijkheid is diversiteit en 

dichtheid: verschillende activiteiten, verschillende mensen, verschillende gebouwen 

en plekken maken samen een stad. Het vergrote centrum is een gebied voor iedereen. 

Ruimte om te wonen en te werken voor iedereen. Niet alleen voor hoog opgeleide 

jongeren, maar ook een deel sociale woningbouw, en ook appartementen voor 

gezinnen. Natuurlijk mogen starters en studenten niet ontbreken. Zonder studenten, 

geen echt centrum. 

Compact en levendig
Utrecht en de Utrechtse voorzieningen hebben een potentieel aan gebruikers/

bezoekers van 10 miljoen mensen die binnen één uur Utrecht kunnen bereiken. Het 

is dan ook logisch dat Jaarbeurs in het hart van de stad ligt, perfect bereikbaar met 

openbaar vervoer.

Andersom betekent dit dat als je in de nabijheid van het centraal station woont je 

binnen één uur bij 10 miljoen mensen op de koffie kunt. Bekend zijn de opsommingen 

Gescheiden Gemengd & inclusief
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van bewoners uit Utrecht hoe gemakkelijk het wel niet is om in Amsterdam naar een 

museum te gaan, snel op Schiphol te zijn, even te gaan winkelen in Rotterdam of te 

gaan onthaasten in Zwolle. Het is daarom ook goed verklaarbaar waarom bedrijven en 

instellingen zo graag gevestigd zijn in Utrecht en waarom zoveel mensen in Utrecht 

willen wonen. Twaalf grootschalige bouwprojecten direct rondom dit knooppunt zijn 

recent gestart. Winkelcentrum Hoog Catharijne staat aan de vooravond van een tweede 

leven. Een volwassen leven, zich meer bewust van zijn omgeving. De stad kiest voor 

een verdere hoogstedelijke invulling van het plangebied. Juist dit is de plek waar de 

stad zich een hoge dichtheid kan permitteren en waar – doordat er veel mensen wonen 

en werken - een levendig gemengd centrummilieu kan ontstaan.

Uitbreiden compact & levendig

Fijnmazig
Steden groeien, ontwikkelen, krimpen, veranderen. Een continu proces dat 

door ontelbaar vele factoren en invloeden bepaald wordt. De stad is een levend 

organisme. Het denken over het vergrote centrum mag niet beperkt worden door 

plangrenzen, projectgrenzen of deadlines. Ambitie moet zijn dit te vernieuwen 

deel van de stad een wezenlijk deel van die stad te laten worden. Dat kan alleen 

als in verbindingen op alle schaalniveaus gedacht wordt. Als wordt gedacht 

in stadsstructuren. Stadsstructuren vertegenwoordigen meerdere waarden, 

betekenissen en activiteiten en dragen daardoor bij aan stedelijkheid, beweging, 

begrijpen, ontmoeten en identiteit. Historische stadsstructuren zijn deels nog 

zichtbaar, deels verscholen, deels verdwenen. Werken aan Utrecht is vooral een 

renovatie / transformatie / restauratieopgave. Het vergt de mentaliteit van een 

verbeteraar. We maken geen infrastructuur meer. We ontwerpen en realiseren alleen 

nog stadsstructuren, die gebieden verbinden en buurten ontsluiten.

radialen fijnmazig
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lineair duurzaam

Duurzaam 
Hoe dichter hoe beter! Klinkt misschien wat overdreven maar stedelijke dichtheid 

levert op alle fronten voordelen op. Hoge dichtheid is gunstig voor horeca en 

buurtwinkels, voor levendigheid op straat en voor het openbaar vervoer.

De relatie tussen hoge dichtheid en een modal split (vervoerwijze keuze) ten gunste 

van openbaar vervoer, fietsen en wandelen is bewezen. Draagvlak voor voorzieningen 

is hoger maar ook zaken als afval, warmte, water, etc. zijn efficiënter te organiseren. 

De voordelen zijn evident en de vraag is er. De stip op de horizon is een energie 

neutraal centrumgebied. Utrecht wil in het vergrote centrum koploper zijn. Utrecht 

heeft aan marktpartijen en andere potentiële opdrachtgevers ook iets te bieden. 

Unieke kans om dit zo in te zetten dat een echte sprong in duurzaamheid wordt 

gemaakt.

Groen en gezond
Utrecht wil met een vergroot centrum een bijdrage leveren aan de vitaliteit van 

de stad, maar ook aan de vitaliteit van haar inwoners, haar werknemers, en haar 

bezoekers. Stedelijk groen levert daar een belangrijke bijdrage aan. Verplaatsen 

te voet en per fiets zal, zeker in het centrumgebied, aantrekkelijker en logischer 

zijn dan verplaatsing met de auto. Kern van de opgave is ‘hoe leven mensen hier 

straks?’, ‘waar ontmoeten ze elkaar?’, ‘kan een kind veilig op zijn fiets naar de 

andere kant van het vergrote centrum?’, ‘hoe kunnen reizigers makkelijk en toch 

gezond eten?’ en ‘waar haalt een dame van 80 haar boodschappen?’. De gezonde 

mens centraal dus, en de menselijke maat. Schone lucht; plekken waar het even 

rustig is en een groene, goed bezonde buitenruimte zijn hier vanzelfsprekend. 

groen buiten groen & gezond
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mobiliteit slim vervoer

Slim vervoer
Utrecht wil slim zijn. Het gaat erom de mobiliteitsvraag met de meest efficiënte, 

veilige en duurzame mobiliteitskeuze te stimuleren. Utrecht wil niet klakkeloos 

doorgaan met het verder uitbreiden van de parkeervoorzieningen in het centrum. 

Minder parkeren betekent immers minder autoverkeer. Deelautosystemen floreren in 

steden met hoge dichtheid. 

Slimme service concepten zijn in opkomst. Ook wil Utrecht inspelen op de transities 

die eraan komen: de overstap op elektrische auto’s, bezorgservices en, veel 

ingrijpender, het fenomeen van de zelfrijdende vervoerssystemen.

Bij het opstellen van de omgevingsvisie staan deze zes thema’s centraal. Samen met 

de stedenbouwkundige structuur (hoofdstuk Structuur) definiëren de zes thema’s  

het gewenste karakter en identiteit van gebied. Samen leggen zij de basis voor een 

toekomstvaste gezonde verstedelijking,’healthy urban living’.
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Hoofdstructuur 
Naadloos onderdeel van de stad
Belangrijk is dat het plangebied uiteindelijk naadloos verbonden is met de stad 

als totaal. Dit wordt bereikt door het aanhechten van doorgaande verbindingen 

en structuren en door het herstellen van de stedelijke maaswijdte (de 

doorwaadbaarheid) in het gebied.

De hoofdstructuur van het gebied wordt daarom gevormd door een logisch systeem 

van doorgaande routes, parken en pleinen, waarbij de onderlinge afstand tussen die 

routes voor voetgangers en fietsers niet te groot is.

Drie deelgebieden
Het plangebied beslaat drie deelgebieden met geheel verschillende identiteiten: het 

Beurskwartier, het Lombokplein en het Jaarbeursterrein.

1. Beurskwartier is de kern van de centrumontwikkeling
Het Beurskwartier is het vervolg op de eerste fase van de Stationsgebiedontwikkeling. 

Waar in de eerste fase aan de westzijde van stationsgebied vooral veel kantoorruimte 

was gepland, komt in het Beurskwartier vooral veel woningbouw. Wonen in hoge 

dichtheden, werkruimte en veel andere stedelijke functies. Samen met de eerste fase 

ontstaat een levendige mix, een gemengd stedelijk gebied. De unieke ligging wordt zo 

volledig uitgenut. Juist dit is de plek waar een nieuw gemengd hoogstedelijk centrum 

milieu grote kans van slagen heeft. Intense gebiedsontwikkeling rond vervoersknopen 

is een enorme bijdrage aan de gewenste duurzame stedelijke ontwikkeling. Daarnaast 

geldt het motief dat economische vitaliteit nauw samenhangt met de beschikbaarheid 

van hoogwaardige stedelijke centrummilieus. Trefwoorden voor het Beurskwartier zijn: 

hoogstedelijk met menselijke maat, groen, duurzaam, stedelijke mix, contrastrijk en 

kleurrijk, innovatief met lef, en Utrechts.

2. Lombokplein gaat over het herstellen en versterken van bestaande identiteit 
In de eerste plaats gaat het hier natuurlijk om het doortrekken en herstellen 

van de Leidse Rijn. Het water wordt teruggebracht, het fietspad rechtgetrokken 

en langs de route komt bebouwing. De invulling van het Lombokplein is van een 

andere orde. Hier is de kwestie vooral het herstellen van het stedelijk weefsel: 

van een dramatische infravlakte weer een prettig, levendig stuk stad maken. Dit 

kan door het toevoegen van ‘Lombokse’ bouwblokken en een plein aan het water. 

Trefwoorden voor het Lombokplein zijn Lomboks, ontmoeten, en relaxed. Daarnaast 

door de verkeersbundel te transformeren naar een gewone, vrij drukke stadstraat, 

verkeerskundig te vergelijken met ‘t Goylaan West. Een prettige, goed oversteekbare 

straat, die tegelijkertijd zo is uitgekiend dat de binnenstad voldoende bereikbaar 

blijft. 

3. Jaarbeursterrein gaat over de toekomst van het eigendom van Jaarbeurs
De Jaarbeurs werkt aan een nieuwe versie van haar Masterplan, in deze 

omgevingsvisie gaan we daar nog niet op in. 
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Stedenbouwkundig plan 
Beurskwartier 

Centrumboulevard
Een grid, loodrecht op het Merwedekanaal, vormt 

de hoofdstructuur van het Beurskwartier. In oost-

westelijke richting is de centrumboulevard de 

belangrijkste voetgangersverbinding. Een stadse 

structuur die belangrijke stedelijke programma’s 

aaneenrijgt en uiteindelijk uitkomt op het 

Vredenburgplein. In het Beurskwartier komen 

aan de centrumboulevard (die hier ondertussen 

‘Jaarbeursboulevard’ wordt genoemd) de meest 

publieke bestemmingen en dus de meeste mensen. 

Het wordt binnen het Beurskwartier de meest 

stedelijke ruimte. Nu al liggen hier de entree van de 

Jaarbeurs en van een bioscoop met een foodcourt. 

Ook komt er een hotel met woningen. Op termijn 

komen hier nieuwe publiek trekkende functies bij, 

in de sfeer van entertainment, leisure en cultuur. De 

invulling van de plint van de Healthy Urban Quarter zal 

de eerste belangrijke toevoeging zijn.

Langzaam verkeersroute door 

groene ruimten
In noord-zuid richting ligt door het gehele 

Beurskwartier een brede groene route met twee 

parken. De route is een aantrekkelijke verbinding 

voor voetgangers en fietsers tussen Lombok 

en Dichterswijk en, via de Moreelsebrug, met de 

historische binnenstad. In ruimer perspectief is 

de route onderdeel van een stelsel van stedelijke 

verbindingen voor voetgangers en fietsers, die de 

groene plekken en parken van de stad met elkaar 

verbinden.

jaarbeursplein

stationsplein west

oranjeplein

expoplein

stadskamer

stationsplein oost

vredenburg

jaarbeurspassage

moreelsepark

molenerf de ster

nieuw park

nieuw park

centrumboulevard - voetgangersroute

fiets- en voetgangersroute
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Gemengd hoogstedelijk woonmilieu
De centrumboulevard en de parken bepalen de verblijfskwaliteit en sfeer van het 

Beurskwartier. Er wordt in het Beurskwartier gewoond en gewerkt in gesloten, deels 

doorgaanbare, bouwblokken die ofwel aan een van beide parken, ofwel aan de 

centrumboulevard liggen. Zo heeft elk bouwblok en elke woning een eigen kwaliteit. Het 

Beurskwartier krijgt een hoogstedelijk, gemengd programma, dat wil zeggen: veel wonen 

(ca. 3000 woningen); verspreide ruimte voor werken en horeca en creatieve bedrijvigheid in 

de plinten.

Inpassing deel van de bestaande panden 
aan de Croeselaan 
In het Beurskwartier staan aan de Croeselaan een historisch stadscafé uit 1932 (de 

huidige Korenbeurs), een lange rij mooi gedetailleerde beneden-bovenwoningen 

uit de periode na 1932 en een appartementenblokje uit de jaren ‘80. Interessante, 

waardevolle bebouwing maar van een heel andere schaal en maat dan de gewenste 

gebiedstransformatie. Bovendien met een zodanige ligging dat elke toevoeging van 

hoogbouw aan het gebied leidt tot een bezonningsprobleem.

Gezocht is naar mogelijkheden om toch een deel van deze woningen in te passen in 

de nieuwe stedenbouwkundige structuur, om zo de interessante gelaagdheid in de 

tijd, het historisch perspectief, als kwaliteit te behouden. Juist het laten zien van 

deze gelaagdheid en architectonische detaillering kan immers belangrijk bijdragen 

aan de toekomstige appreciatie van het toekomstige gebied. 

Een uitdagende opgave. De oplossing is gevonden in inpassing van een deel van 

de woningen als onderdeel van de nieuwe stedelijke bouwblokken. Inpassing dus 

op een bijzondere manier. De bebouwing die overeind blijft wordt onderdeel van het 

bouwblok. Direct achter een deel van de bestaande bebouwing komt hoogbouw. 

De huidige woningen worden getransformeerd. Het zijn straks de entrees van 

hoogbouw, het zijn werkruimtes en het zijn opnieuw ingedeelde woonruimtes.

Op de plek van het toekomstige park en op de plek waar de fietsroute vanaf de 

Moreelse brug wordt doorgetrokken, worden de bestaande woningen gesloopt. Dit 

geldt ook voor de woon/werkruimtes aan de van Zijstweg. Hier wordt de nieuwe 

bebouwing in lijn gebracht met de Van Zijstweg. (Zie bijlage 4 voor een overzicht 

van de betreffende panden). We gaan uit van de aankoop van alle 105 woningen 

(adressen) in het plangebied, waarvan er 44 worden gesloopt (31 bij het toekomstige 

park; adres Croeselaan/Veemarktplein/Veemarktstraat en 13 langs de Van Zijstweg; 

adres Van Zijstweg en 1x Croeselaan).

De Korenbeurs, een door de gemeente gebouwd vrijstaand koffiehuis uit 1932, dat 

in oorspronkelijker staat zou kunnen worden terug gebracht, wordt gespaard als de 

aantrekkelijke uitspanning in het park.
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Stedenbouwkundig plan Lombokplein 

Van infrastructuur naar stadsstructuur
De huidige infrabundel- een kluwen van asfalt,straten en wegen - die doorloopt van 

de Graadt van Roggenweg tot de Daalsetunnel, verandert ingrijpend. Er komt een 

nieuwe stadsstructuur in twee delen. Een structuur waarbij de mens  centraal staat.

Het eerste deel, de Graadt van Roggenweg, wordt vanaf het punt waarop dat 

verkeerskundig kan, de Koningsbergerstraat, in breedte teruggebracht naar 2x1 

rijbaan met aan weerszijden langsparkeren en ruime voet- en fietspaden. (In een 

later stadium moeten de consequenties voor de parkeerbalans bij de Graadt van 

Roggenweg worden onderzocht). De trambaan wordt tussen hagen, en zo mogelijk 

bomen, gelegd en krijgt een groen karakter. De route voor auto’s loopt vrijwel 

rechtdoor tot achter het huidige NH hotel en loopt uit in een haakse bocht. 

Het tweede deel, de route over het Lombokplein, ligt langs de moskee en krijgt het 

karakter van een gewone, drukke stedelijke stadsstraat. Een smal profiel met een 

smalle middenberm, bomen, fietspad, voetpad, en aan beide zijden bebouwing. 

Langs de weg komen parkeerplekken, zodat er functies kunnen komen in de plinten 

van de bebouwing. De toekomstige route ligt achter het NH hotel langs, tussen het 

hotel en een tramperron, dat straks i.p.v. 3 nog maar 2 sporen heeft.

Oversteken kan op veel verschillende punten en is simpel en veilig. Het verminderen 

van het aantal rijbanen maakt het goed mogelijk om de oversteek voor fietsers op de 

Leidseweg gelijkvloers uit te voeren. De doorstroming van auto’s naar de binnenstad, 

de primaire functie van deze weg, is goed geborgd. Ter hoogte van de kruising met 

de Vleutenseweg en Daalsetunnel komt een rotonde (of een alzijdige kruising). Een 

rotonde heeft als voordeel dat alle afslagen mogelijk zijn. Er zijn bij een rotonde geen 

verkeerslichten nodig en er zijn keerbewegingen mogelijk wat bij verkeerd rijden, 

of bijvoorbeeld bij kiss en ride, de stad veel duidelijker maakt. Belangrijk voor de 

verdere uitwerking is dat hier de HOV verbinding Vleutenseweg - CS moet worden 

gefaciliteerd met aandacht voor veiligheid en voldoende doorstroming.  Een alzijdige 

kruising zal als alternatief worden bestudeerd.

De verkeerskundige keuzen worden verder uitgelegd in bijlage 1.
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Tussen Leidse Rijn en Graadt van Roggenweg
Niet alleen wordt het water van de voormalige Leidse Rijn teruggebracht, door de 

nieuwe routing achter het NH hotel langs is het ook mogelijk om de bebouwing langs 

de Leidse Rijn door te trekken. Zo wordt de stedenbouwkundige structuur langs 

de Leidse Rijn hersteld. Stadswoningen over vrijwel de hele lengte begeleiden de 

stadscorridor, de drukke fietsroute die de wijk Leidsche Rijn via het centrum verbindt 

met de Uithof. 

In de twee bouwblokken tussen de Graadt van Roggenweg en de Leidse Rijn kunnen 

ca. 300 woningen worden gerealiseerd. In het verlengde van de Damstraat is in de 

plint ruimte voor functies die passen in een aanloopstraat richting de Kanaalstraat. 

Het NH hotel wordt onderdeel van een groter bouwblok dat aan de Leidse Rijn ligt.

Op het Lombokplein
Met nieuwe woonbebouwing, van dezelfde schaal en maat als de invulling als van 

de Kop Lombok, wordt Lombok afgemaakt en de verbinding  gelegd met de achter 

de bus- en trambaan gelegen Hagelbuurt. Het meest noordelijke bouwblok krijgt 

een interne doorsteek die, in ieder geval overdag, de voetgangersverbinding tussen 

Hagelbuurt en plein rond de moskee versterkt.

Het gebied direct ten noorden van de Leidse Rijn krijgt een groene pleinruimte 

aan het water en woonbebouwing met horeca (en eventueel andere functies) in 

de plint. De precieze contouren van plein en bebouwing werken we nader uit met 

omwonenden en betrokkenen. Bedoeling is een fijn plein met goede afmetingen 

en een zekere mate van beschutting. Een plein dat gebruikt kan worden als 

ontmoetingsplek in de zon, aan het water, en een plein waar wellicht een 

Lombokmarkt kan worden gehouden en daarmee als visitekaartje van de wijk kan 

fungeren.

Het aantal woningen dat op de beide bouwvlekken van Lombokplein kan komen ligt 

niet vast, en is voorlopig geschat op ca. 200 woningen.
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2. Compact en levendig

Hoogstedelijk woon/werk milieu
De bebouwingsdichtheid van het Beurskwartier is hoog. Voor de gewenste levendige 

stedelijke mix is dit een noodzaak. Alleen als er veel mensen in het gebied leven 

ontstaat er echte stedelijkheid. Alleen dan kan het gebied straks gaan aanvoelen 

als een onderdeel van het vergrote centrum van de stad: een leuke plek om te zijn, 

omdat andere mensen er ook zijn.

Er komen straks circa 3000 woningen in het Beurskwartier. In een dergelijk stedelijk 

gebied worden natuurlijk niet alleen woningen gebouwd, maar juist ook andere 

functies, zoals kantoren/werkruimte, horeca, onderwijs. 

Om de totale dichtheid van het beoogde stedelijk milieu te kunnen meten, 

is het daarom beter om dichtheid als Floor Space Index (FSI = m² BVO per m2 

kaveloppervlak) te meten. De FSI van het Beurskwartier is circa 4.

Dit is een bebouwingsdichtheid die – buiten het Stationsgebied - nog niet voorkomt 

in Utrecht, maar wel volop in de andere grote steden. Een mooie vergelijking is 

Westerdokseiland in Amsterdam. De FSI van het Westerdokseiland is ook ongeveer 4 

en de gebruikte typologie kent veel overeenkomsten: ook in het Westerdokseiland is 

sprake van gevarieerd opgebouwde gesloten bouwblokken met naar binnen liggende 

hoogteaccenten en binnenterreinen. Verschil is wel de ligging. De bebouwing van 

Westerdokseiland ligt aan het water, de bebouwing van het Beurskwartier aan een 

park. De  realisatie van beide parken op de gekozen plekken is daarom belangrijk.

Voor het Lombokplein is gekozen voor een minder intense bebouwing. Met 

woonblokken van circa 6 bouwlagen wordt aangesloten bij de globale bouwhoogte 

van de bouwblokken Buenos Aires en Los Angeles, aan de overzijde van de 

stadsstraat, links en rechts van de moskee. Het blok aan de noordzijde is open 

gemaakt, zodat overdag een informele route ontstaat tussen de Hagelbuurt en het 

plein rond de moskee.

Aan de zuidzijde is de exacte bebouwingsvorm en bouwhoogte nog onderwerp van 

onderzoek en afstemming met omwonenden, ondernemers en de Ontwikkelgroep 

Lombok Centraal. Hier wordt, net als in het Beurskwartier, een plint met één (of meer) 

aantrekkelijke functie(s) nagestreefd. Belangrijk is dat de bebouwing helpt om een 

aantrekkelijk, enigszins beschut plein te maken, met de juiste mate van intimiteit.

De bouwblokken aan de Leidse Rijn tenslotte, zijn relatief laag aan de kant van 
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de Leidse Rijn en zijn hoog aan de kant van de Graadt van Roggenweg. Zo wordt 

bemiddeld tussen beide schalen. Aan de zijde van de Leidse Rijn wordt doorgegaan 

op de karakteristiek van de pandsgewijze opbouw. Voorkanten van bebouwing 

maken de fietsroute hier aantrekkelijk.

Principe van het gesloten bouwblok 
Voor alle bebouwing in het gehele plangebied is gekozen voor het principe van 

gesloten bouwblokken. De stedenbouwkundige kenmerken van een gesloten 

bouwblok dragen bij aan het realiseren van een aantrekkelijk en beheersbaar gebied. 

Er is sprake van een helder onderscheid tussen binnen en buiten, tussen privé 

en openbaar. Het privé gebied is bovendien goed afsluitbaar wat de veiligheid en 

beheersbaarheid ten goede komt. Het onderscheid tussen binnenkant en buitenkant 

maakt het mogelijk om een aantal ingewikkelde logistieke kwesties zoals laden en 

lossen, vuil ophalen, entrees parkeren, goed op te lossen. En, niet onbelangrijk, 

gesloten bouwblokken bieden het voordeel van een geluidsluwe gevel aan de 

binnenzijde. Dit is een randvoorwaarde voor het realiseren van goede woningen 

in een druk centrumgebied met veel geluid van buiten. Ook bij de inrichting van de 

binnenterreinen moet aandacht worden gegeven aan het microklimaat, geluid en 

zon.

Hoogteopbouw 
Om samenhang te creëren binnen het gehele Stationsgebied wordt voor de opbouw 

van het bouwblok in het Beurskwartier uitgegaan van een compositie van hoogten 

die al voorkomen in het Stationsgebied: 25m, 45m, en 70m of 90m. Hieraan wordt de 

hoogte van 12 meter toegevoegd. 

De opbouw van een bouwblok in het Beurskwartier bestaat uit dus uit verschillende 

standaard hoogten: 12m-25m-45m-70m dan wel 12m-25m-45m-90m.

25m: stedelijke laag
Direct aan de openbare ruimte is de bouwhoogte van de blokken begrensd tot 8 

bouwlagen (25m). Dit is de stedelijke hoogte zoals die in het Beurskwartier vanaf de 

straat het meest zal worden ervaren. Dit is een prettige hoogte die past bij de maat 

en de schaal van de openbare ruimte: de verbrede Croeselaan, de centrumboulevard 

en de twee parken in het gebied. De architectonische detaillering krijgt tot en met 

de achtste laag de meeste aandacht en verfijning. Hier geen harde zonnepanelen 

maar warme gevels, van baksteen en/of natuurlijke materialen en in kleur. Er worden 

op deze hoogte groene daken voorgeschreven. Daken die ook een functie krijgen als 

dakterras en ontmoetingsplek voor bewoners of voor werknemers.
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45m: middel hoogbouw
De middelhoogbouw is gefixeerd op 45 meter. Dit is een maat die aansluit bij andere 

middelhoogbouw in het gebied, onder andere het Beatrix gebouw en de Knoop. Daar 

waar de middelhoogbouw grenst aan de openbare ruimte zal altijd een ‘setback’ 

worden gevraagd van minimaal 5 meter.

70m en 90m: hoogbouw 
De echte hoogbouw in het gebied kent twee hoogten, 70m en 90m. Ook dit 

refereert aan de reeds bestaande en geplande hoogbouw aan deze kant van het 

stationsgebied. Het NH hotel en het nieuwe WTC zijn 70m; het stadskantoor en een 

aantal bouwplannen vanuit de 1e Fase Stationsgebied hebben een hoogte van 90m.

De keuze voor 70m of 90m in het Beurskwartier is logisch. In de stedenbouwkundige 

uitwerking is alleen gekozen voor 90m waar dit bijdraagt aan de hoogtecompositie 

van het plangebied als totaal.

Belangrijke voorwaarde voor hoogbouw in het Beurskwartier is dat de situering van 

de hoogbouw van 70m en 90m nooit direct aan de straat ligt, maar altijd minimaal 

10m in het bouwblok wordt geschoven (setback).

Dit principe van terugliggende hoogbouw binnen het bouwblok heeft belangrijke 

voordelen voor het leefklimaat op straat. Het verzacht het beeld vanaf het maaiveld 

en draagt dus bij aan de menselijke maat. Het biedt meer ruimte voor het realiseren 

van goede plinten. Windhinder door valwinden wordt gereduceerd. En tenslotte 

biedt de setback op hoogte ruimte voor dakterrassen en groen, wat de woon en leef 

kwaliteit in het gebied verder ten goede komt.

Gesloten bouwblok 12-25-45-90m
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Eigenaarschap
Herkenbaar eigenaarschap in het gebied doet er toe. Mensen die eigenaar zijn 

van delen van het bouwblok voelen zich meer verbonden aan hun gebouw en hun 

omgeving. Vooral als ze ook echt invloed kunnen hebben op hun eigendom. Dit is de 

reden dat binnen het bouwblok een relatief kleine korrel is opgenomen, in de vorm 

van individuele stadspanden. Deze stadspanden worden individueel verkaveld. De 

toekomstige eigenaar woont erin en start misschien op de begane grond een winkel 

of een creatief bedrijf. En na verloop van tijd verkoopt hij het pand weer door aan een 

volgende eigenaar, die weer andere kansen ziet voor het pand.

Dit is één van de manieren waarop de historische binnenstad vitaal blijft. Individuele 

panden kennen een hoge dynamiek, veranderen gemiddeld binnen 8 jaar van 

eigenaar en worden als gevolg hiervan regelmatig vernieuwd en aangepast aan de 

mogelijkheden van de tijd. 

De verbondenheid wordt verder vergroot als een toekomstige eigenaar invloed heeft 

op het ontwerp en de indeling van zijn toekomstige stadspand of appartement. 

Dit betekent dat een deel van het bouwblok als particulier opdrachtgeverschap 

of mede-opdrachtgeverschap zal worden ontwikkeld. Dit betreft niet alleen de 

stadspanden, maar het kan ook gaan om een appartementenblok.

Terugliggende hoogbouw Eigenaarschap
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Inpassing bestaande woningen 
Croeselaan 
Een deel van de bestaande woningen aan de Croeselaan wordt ingepast in de nieuwe 

stedelijk bouwblokken. Inpassing dus op een bijzondere manier. De bebouwing 

blijft overeind, maar de functie verandert. Direct achter een deel van de bestaande 

bebouwing komt hoogbouw. De huidige woningen worden getransformeerd. Het 

zijn straks de entrees van hoogbouw, het zijn werkruimtes, of het zijn opnieuw 

ingedeelde woonruimtes, bijvoorbeeld voor bijzondere woonvormen.

Programmamix 
Een levendig stedelijk milieu is een gebied waar veel mensen zijn en waar 

verschillende functies tegelijkertijd een plek hebben. Gemengd programma is als 

leidend principe opgenomen voor het bouwblok.

Binnen het bouwblok wordt niet alleen gewoond, maar wordt ook gewerkt. In de plint 

van het bouwblok zijn ook andere stedelijke functies die mensen naar het gebied toe 

brengen: misschien een koffietentje op de hoek en ergens in het blok een bijzonder 

winkeltje of een kleine ambachtelijke bedrijfsruimte. Maar misschien wordt ook een 

keer een grote plintruimte bestemd voor grote culturele functie of voor onderwijs.

Diversiteit wordt ook geregisseerd door afspraken over woninggrootte in het blok. 

Er komt binnen het blok niet maar één woningtype. Niet alleen kleine woningen; 

er wordt een afwisseling gevraagd van kleine (30%), middelgrote (50%) en grote 

woningen (20%).

Inpassing bestaande woningen Programmamix
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Levendige plinten
Onderdeel van elk bouwblok is de plint in de onderste laag, afhankelijk van de 

positie met een dubbelhoge ruimte. De plint zet het gebouw in de stad en vormt de 

belangrijke schakel tussen binnen en buiten, cruciaal voor het functioneren en de 

beleving van het gebied.

Hoewel de plint misschien maar 10% van een gebouw vormt, bepaalt het voor 90% de 

beleving op ooghoogte in de stad. Een goede plint betreft zowel de programmatische 

invulling (diversiteit aan functies voor verschillende momenten van de dag) als de 

fysieke kenmerken (vormgeving, uitstraling en materiaalgebruik) ervan. 

functies in de plint
Belangrijke stelregel uit onderzoek is, dat units en entrees in de plinten, 

het meest bijdragen aan de levendigheid op straat. Units en entrees vormen 

punten van uitwisseling tussen binnen en buiten en zijn daarmee potentiële 

ontmoetingsplekken die zorgen voor beweging op straat. 

Van belang voor het activiteitenniveau op straat is ook een grote diversiteit aan 

functies. Elke functie zorgt voor bezoek- en gebruiksmotieven op verschillende 

momenten van de dag. Het type functie is daarbij ook bepalend, een publieke 

functie zorgt voor een ander publiek dan een besloten functie als wonen en werken. 

Publieksfuncties zijn functies op het gebied van kunst, cultuur, leisure en/of 

entertainment, maar ook horeca en buurtvoorzieningen.

De publieksfuncties worden zoveel mogelijk in de plinten aan de hoofdroutes en 

pleinruimtes gesitueerd, waar ze bijdragen aan de levendigheid en sociale veiligheid 

van deze routes en plekken. De loopstromen op deze routes zorgen mede voor 

draagvlak voor de voorzieningen in het gebied. Van belang is dat met name op 

levendige plinten
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strategische plekken voorzieningen worden gerealiseerd. 

Aan de zijstraten komen ook aantrekkelijke en levendige plinten, maar zonder 

publiek karakter. Het gaat dan om bijvoorbeeld woningen en werkruimtes. Van belang 

bij woningen is om te zorgen dat de plint zo is vormgegeven, dat deze voldoende 

privacy geeft, maar ook ogen op straat. Werkruimtes in de plinten kunnen ateliers 

zijn voor kunstenaars of ambachtslieden. Maar ook kleine kantoren of voorzieningen, 

als kappers, fysiotherapie en kinderopvang, die zorgen voor levendigheid in het 

straatbeeld. Hierbij is van belang dat er een zichtrelatie tussen binnen en buiten is. 

In een aantal straten zijn utilitaire functies in de plint toegestaan die van belang 

zijn voor het functioneren van het gebied en het gebouw. Het gaat dan zowel 

om nutsvoorzieningen (trafo-ruimtes e.d.) als om entrees naar parkeergarages, 

bergingen, en toegangen voor laden & lossen. Van belang is dat deze zorgvuldig 

worden ingepast en de plint niet domineren, maar in gebruik ondergeschikt zijn aan 

de totale uitstraling van de straat en de plint.

vormgeving van de plint
Naast de functie van de plint, is de vormgeving ervan van grote invloed op de 

beleving op straat. Een plint met een warme, open uitstraling, met een menselijke 

maat, en met veel visuele karakteristiek past bij het tempo van de voetganger en 

geeft zo een aantrekkelijk verblijfs- en wandelkwaliteit. Voor de architectuur van de 

plint zijn de volgende aspecten van belang:

a.   Openheid (transparantie) van de gevel: de mogelijkheid om van buiten naar 

binnen te kijken verrijkt de beleving van de voorbijganger. Het gaat niet zozeer 

om grote glazen gevels, die vaak eerder spiegelend zijn dan transparant, door 

etalages of de lage lichtsterkte binnen. Een grote mate van transparantie 

betreft ook te openen delen zoals taatsdeuren, schuiframen etc..

b.   Verticaliteit en pandsgewijze units: een verticaal ritme maakt de beleving van 

de gevel voor de voetganger interessanter. Een pandsgewijze structuur zorgt 

voor korte afstanden waarbij telkens een nieuwe gevel in het oog springt. Dit 

zorgt bovendien voor meerdere entrees in het straatbeeld, hetgeen ook de 

levendigheid ten goede komt.

c.   Detaillering, tactiliteit (aanraakbaarheid) en rijkdom aan warme materialen: 

Gedetailleerde gevels met warme materialen en veel details zijn plezieriger 

en meer uitnodigend dan harde strakke gevels. Stoepen, uitstekende 

randen, verspringingen in de gevel, geprononceerde raamomlijsting, warme 

(natuurlijke) materialen verrijken het gevelbeeld en zijn visueel interessant, 

passend bij de 5 km/u beleving van de voetganger. 

d.   Flexibiliteit: om het functioneren van plintruimtes ook op lange termijn te 

garanderen, is het van belang dat ze voldoende mate van flexibiliteit hebben 

om fysiek verschillende functies op te kunnen nemen. Het gaat dan zowel om 
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Beeldkwaliteit
Met het Lombokplein en Beurskwartier worden nieuwe buurten aan de stad 

toegevoegd. Buurten die vragen om een eigen karakter en tegelijkertijd een logische 

aansluiting en inpassing in de stedelijke omgeving. Dit vraagt om een beeldkwaliteit 

die bijdraagt aan de nieuwe stedelijkheid op deze plekken. Gebouwen dragen hier  

aan bij door een menselijk maat en schaal in de opbouw (plint, stedelijke hoogte) en 

een representatief karakter. 

Beurskwartier
De hoogstedelijke bebouwing van het Beurskwartier grenst aan de 1e fase van de 

ontwikkeling van het Stationsgebied. Dit zijn meest grote kantoorcomplexen aan 

het forum en aan de Croeselaan: gebouwen met één beeldtaal, uitgevoerd in glas en 

beton.

De opgave van het Beurskwartier is hier enigszins bij aan te sluiten, maar vooral ook 

om de verbinding te leggen met de rest van de stad. 

In het Beurskwartier worden de bouwblokken daarom opgebouwd uit meerdere 

stadsblokken van verschillende grootte en hoogte. Er wordt als het ware bemiddeld 

tussen de schaal van het Stationsgebied en de schaal van Dichterswijk en Lombok. 

Deze samengestelde, soms zelfs pandsgewijze, opbouw en verkaveling zorgt voor 

een aantrekkelijke variatie in het straatbeeld (en in de plint). 

De gevraagde architectuur is aanraakbaar, heeft een rijke materialisering en 

bijzondere detaillering, waardoor deze bijdraagt aan beleving en kwaliteitswaarde 

op het straatniveau. Er worden warme materialen gebruikt, zoals baksteen 

(genuanceerd), natuursteen, groene gevels en hout. Deze materialen en verfijnde 

detaillering zorgen zowel voor een hoge mate van tactiliteit (aanraken en voelen) als 

voor absorptie van geluid, waardoor ook voor het oor aangename ruimtes en straten 

ontstaan. Harde gevelvlakken op de onderste gebouwlagen met veel glas en vlak 

plaatmateriaal zijn, om kille stedelijke ruimtes te voorkomen, niet gewenst.

De rijkdom van materiaalgebruik wordt versterkt door gedetailleerde toepassingen 

van de materialen (zoals baksteendetails). Het kleurgebruik binnen de bouwblokken 

wordt op elkaar afgestemd, zodat een warm palet ontstaat. Af en toe kan er een 

uitzondering in afwijkend kleurgebruik op gemaakt worden.

Belangrijk is dat gebouwen en bouwblokken zowel aansluiten bij de schaal van de 

voetganger als op stedelijke schaal een compositie vormen. 

Om bij echt hoge torens monotonie en schaalloosheid in de gevelvlakken te 

voorkomen dient behalve op het stedelijk niveau - de totaalcompositie - en op het 

kleinste schaalniveau - de architectonische detaillering - ook op de tussenschaal 

te worden ontworpen. 
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Fijnmazige verbindingen  
binnen het plangebied
Een prettig stedelijk gebied heeft een fijnmazige dooradering. In een fijnmazig 

stedelijk gebied zijn veel routes voor langzaam verkeer, je kunt gemakkelijk een 

blokje om, lopen is aantrekkelijk. De straten liggen relatief dicht bij elkaar, er is 

sprake van een relatief dicht grid, de diversiteit in plinten maakt het lopen plezierig. 

Lombok heeft een dergelijk dicht grid: de bouwblokken zijn smal en er ligt een dicht 

netwerk van smalle wegen. De historische binnenstad heeft dat ook.

Het gebied rond de Jaarbeurs heeft dit juist helemaal niet. Dit gebied is vrijwel niet 

toegankelijk en er zijn geen doorgaande routes door het gebied. Je moet er helemaal 

óm heen. Verklaarbaar vanuit de functie, maar voor de beoogde gebiedsontwikkeling 

niet wenselijk. 

In Lombok willen we de fijne dooradering die Lombok kenmerkt door trekken over 

het Lombokplein tot aan het spoor. Er komt keuzevrijheid voor de gebruiker, want 

er komen verschillende alternatieven, zowel in oost-west richting als in noord-zuid 

richting. Richting binnenstad zijn dit de bestaande route door de Daalsetunnel, een 

doorgaand fietsroute door de Leidseveertunnel, een recreatieve groene route voor 

voetgangers langs de noordkant van de Leidse Rijn en natuurlijk de doorgaande 

fietsroute – de stadscorridor - aan de zuidkant van de Leidse Rijn. Deze laatste 

kruist gelijkvloers met de Graadt van Roggenweg (bijlage 1). In noord-zuid richting 

zijn dit de route door de Damstraat en de route over het Lombokplein.

Voor het Beurskwartier is een nieuwe structuur (grid) gemaakt. Er zijn routes door 

het gebied gelegd die aantakken op belangrijke bestaande verbindingen, onder 

andere op de route Moreelsebrug – Mariaplaats en op de route Koningsbergerstraat 

–JP Coenstraat-Cremerplein. Maar ook de verbinding naar Parkhaven en Dichterswijk 

wordt gemakkelijk gemaakt. In oost-westrichting wordt de Centrumboulevard 

doorgetrokken tot over het Merwedekanaal. Het grid wordt – gestippeld - ook over 

de rest van het Jaarbeursgebied doorgetekend. Naast de Centrumboulevard (die 

hier de Jaarbeursboulevard heet) een tweede wenselijke route, niet om morgen al te 

realiseren, maar om na te streven op de langere termijn.

Fijnmazigheid binnen het bouwblok
Ook het voorgestelde stedelijk bouwblok kan fijnmazig en doorgankelijk zijn. Overdag 

kan een opengestelde route dóór een blok het verschil maken. Bijvoorbeeld  voor de 

verbinding tussen de Hagelbuurt en het plein rond het moskee.‘s Avonds kan deze 

voor de veiligheid worden afgesloten.
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4. Duurzaam

duurzaam en gezond
Het Beurskwartier en Lombokplein hebben in de Toekomstvisie als ondertitel 

meegekregen ‘a healthy urban boost’. Veel van de thema’s die hierbij horen, kunnen 

pas op een later planniveau worden uitgewerkt. In de omgevingsvisie geven we op 

hoofdlijnen aan waar we bij de ontwikkeling voor willen gaan.

We bouwen aan een gezonde stad met een duurzame toekomst. De uitdaging is om 

het Beurskwartier energieneutraal te realiseren,  klimaat robuust te maken en een 

aantrekkelijk en groen woon- en verblijfsgebied te realiseren. Ook het Lombokplein 

zal duurzaam en gezond ontwikkeld moeten worden.

Van belang zijn tevens het toepassen van duurzame materialen in gebouwen en 

in de openbare ruimte, het beperken van het energiegebruik en het sluiten van 

materiaalkringlopen. Fietsers en voetgangers krijgen voorrang en er wordt ruimte 

gegeven aan moderne, schone vervoersvormen. We zetten een systeem op om de 

verduurzaming te kunnen monitoren tijdens de ontwikkeling.

Met het aangaan van deze uitdaging wordt invulling gegeven aan de 

coalitiedoelstellingen voor duurzaamheid: zuinig omgaan met energie en 

grondstoffen, zoveel mogelijk kringlopen sluiten en energie duurzaam opwekken. In 

2030 wil Utrecht klimaatneutraal zijn, in 2020 moet 20% van de energie duurzaam zijn 

opgewekt binnen de gemeentegrenzen. Fietsen en lopen zijn in het coalitieakkoord 

de belangrijkste manieren om je te verplaatsen in de stad. 

Daarnaast wordt een bijdrage geleverd aan de Global Goals for Sustainable 

Development van de Verenigde Naties, Deze 17 Global Goals zijn in 2015 door 193 

wereldleiders vastgelegd. Utrecht is een Global Goals City en zet zich daarmee 

in voor duurzame ontwikkeling, zowel in de stad als elders in de wereld. Utrecht 

onderschrijft de doelen met een focus op Global Goal 11; Maak steden en 

gemeenschappen inclusief, veilig, veerkrachtig en duurzaam’. 

De vraag die in deze omgevingsvisie centraal staat, is dus niet meer of we deze 

doelen willen stellen, maar hoe we die kunnen bereiken. En dat is een forse klus.

In de voorbereiding van deze omgevingsvisie is onderzoek uitgevoerd door TNO, 

Deltares en de Universiteit Utrecht, onder leiding van het Utrecht Sustainability 

Institute, in het Europese project Smart Sustainable Districts (SSD). De thema’s 

energieneutraal verwarmen en koelen, het lokaal opwekken en verbruiken van 

elektriciteit, de inrichting tot een aantrekkelijk groen en klimaatrobuust gebied en 

de bevordering van duurzame mobiliteit zijn bestudeerd voor het Beurskwartier. 

Daarnaast en voortbordurend op het SSD-onderzoek zijn ontwerpbureaus in 

opdracht van het ministerie van I&M aan de slag gegaan met ruimtelijke studies 
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Doorsnede over driehoekige parkruimte in Beurskwartier
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Warmte/koude optimaal benutten door slimme 

samenwerking
In het gebied zijn diverse – door de provincie vergunde - Warmte Koude Opslag 

systemen. Ook is er stadsverwarming in het gebied aanwezig. De berekeningen 

vanuit het SSD-onderzoek laten zien dat er voldoende koude is in het eerste 

watervoerend pakket , maar te weinig warmte.  

Het is mogelijk de warmte/koudevraag voor met name het Beurskwartier in balans te 

brengen met  bijvoorbeeld duurzame stadswarmte. Daarvoor zijn er wel een aantal 

voorwaarden.  

Ten eerste moeten alle bronmaatregelen om de warmte- en koude vraag te 

beperken in stelling zijn gebracht. We zetten daarom ook sterk in op vérgaande 

energiebesparing, in ieder geval duidelijk meer dan het wettelijk minimum. Diepe 

geothermie zien we vooralsnog niet als reële optie. 

Daarnaast worden op dit moment de  aanwezige warmte/koude bronnen niet 

optimaal benut. Dit kan verbeterd worden door een betere samenwerking, door  

slim te ontwerpen (balancering en uitwisseling) en technische voorzieningen. Het 

realiseren van koppelingen tussen de verschillende WKO’s heeft een positief effect 

op de mogelijkheden van optimale benutting. Daarnaast is ook het clusteren of 

uitbreiden van programma’s met een complementaire warmtevraag een aanvullende 

strategie om bestaande en mogelijk nieuw te plaatsen WKO’s optimaal te benutten. 

Ook het Merwedekanaal kan een belangrijke rol spelen. Naast balancering biedt 

het kanaal ook een substantiële bron van warmte en koude. Met een reeks van 

maatregelen zoals buffering, cascadering, benutting Merwedekanaal, slimme 

regelingen et cetera kan de flexibiliteit worden gewaarborgd. Een pilot met 

innovatieve temperatuurmetingen in de bodem loopt, hierdoor wordt meer inzicht 

verkregen.

De samenwerking en het afspreken van gebruiksregels tussen diverse partijen, 

zoals Jaarbeurs, NS, Rabobank en nieuwe ontwikkelaars kan worden vormgegeven 

door één of meerdere allianties aan te gaan. De vorm en opzet van deze allianties 

zal samen met stakeholders worden uitgewerkt.  Dit vormt een belangrijk 

aandachtspunt bij de verdere ontwikkeling van het gebied. Hierbij zullen we 

geholpen moeten gaan worden door provinciale regelgeving, die er voor moet gaan 

zorgen dat jarenlang niet benutte warmte of koude aan andere partijen vergund kan 

gaan worden.







96 OMGEVINGSVISIE  |  6 THEMA’S

gezondheid van de bodem. Ook bij het ontwerp van het te realiseren park, groene 

zones en openbare ruimte wordt wateropslag gemaximaliseerd.   

Zo veel mogelijk daken van 25 meter en lager (streven 50% van totaal van de daken) 

zullen belegd worden met groen en voor zover mogelijk zullen ontwikkelaars 

worden uitgedaagd om groene gevels toe te passen. Bij deze daken moeten ook 

waterretentiemaatregelen worden genomen, vervolgens wordt dit water vertraagd 

afgegeven aan lager gelegen gebied waar het wordt opgevangen, hergebruikt of 

geïnfiltreerd. Ook bij de daken waarop zonnepanelen komen, zal worden gevraagd om 

die zo mogelijk te combineren met regenwaterbuffering. 

Overige maatregelen die kunnen worden toegepast om hittestress te voorkomen 

zijn het toepassen van lichte kleuren op gevels en daken die niet van groen worden 

voorzien, fysieke maatregelen zoals overhang / zonneschermen, bodemenergie 

gebruiken voor verkoeling en geen airconditioning toepassen,  optimaal gebruik 

maken van schaduwwerking van gebouwen (stedelijke inrichting optimaal 

gebruiken). 

Berekeningen  vanuit het SSD-programma tonen aan dat met voldoende 

maatregelen de gemiddelde temperatuur op straatniveau op een hete zomerdag 

verlaagd kan worden en dat voldoende waterretentie kan plaats vinden. Een hoge 

klimaatrobuustheid is haalbaar met extra maatregelen en goed te combineren met 

een aantrekkelijk en groen gebied.

Circulair bouwen en leven
De transitie naar een meer circulaire economie is ook in het Beurskwartier en 

Lombokplein een belangrijk aandachtspunt. De gemeente en Regio Utrecht hebben 

zich aangesloten bij de Green Deal Cirkelstad, waarin we samen met veertig 

partners gaan bouwen aan circulaire en inclusieve steden. In het Living Lab, werklijn 

circulaire economie, zijn deze gedachten uitgewerkt tot concrete voorbeelden en 

adviezen voor het Beurskwartier en de rest van de stad.

Doel van circulair bouwen en leven is de biologische kringloop en technische 

kringloop van materialen zo goed mogelijk te sluiten, binnen een zo klein mogelijke 

cirkel.

Bij de biologische kringloop gaat het dan vooral om bij het vervaardigen en 

toepassen van grondstoffen, er rekening mee te houden dat zij aan het einde 

van de levenscyclus weer goed in de biologische kringloop kunnen terugkeren. 

Dit is bijvoorbeeld het geval met vernieuwbare grondstoffen.  Vanuit het Living 

Lab, werklijn Circulaire economie, worden bijvoorbeeld mogelijkheden gezien voor 

hergebruik materiaalstromen (koffie, GFT, water) in diverse kassen en een brouwerij 

in het gebied. Dit verhoogt de zichtbaarheid van de circulaire principes en stimuleert 

mensen tot een meer duurzame, circulaire levensstijl.  
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Bij de technische kringloop gaat het erom dat toegepaste materialen en producten, 

aan het einde van hun gebruiksduur weer zo hoogwaardig mogelijk kunnen 

worden hergebruikt. Denk aan het hergebruik van vrijkomende materialen van 

te slopen delen van de Jaarbeurs en andere vrijkomende materialen vanuit het 

gebied. Deze componenten kunnen verwerkt worden in het gebied of op regionaal 

schaalniveau. Denk ook aan demontabele gebouwdelen en aan flexibele indeling 

van gebouwen, zodat ze kunnen transformeren van bijvoorbeeld woongebouw 

naar kantoor en omgekeerd. Bij het ontwerp van gebouwen en openbare ruimte 

zal aandacht gegeven worden aan deze aspecten. Kansen liggen bijvoorbeeld in 

overdimensionering van fundamenten en draagkracht van gebouwen, hergebruik 

van vrijkomende materialen en aanpasbare elementen in de openbare ruimte, 

materiaalarm en biobased ontwerpen, eigenaarschap van materialen. Gebouwen 

voorzien van een materialenpaspoort, zodat exact bekend is waaruit ze bestaan, 

levert ook mogelijkheden op voor kringloop van materialen. Specifiek aandachtspunt 

is ook het vormgeven van de bouwlogistiek tijdens de bouw, bijvoorbeeld door het 

just in time levering van materialen en/of een gezamenlijk bouwdepot. 

Een specifiek onderdeel van de gedachtes rond circulariteit is de in opkomst zijnde 

deeleconomie. 

In zowel het Beurskwartier en Lombokplein zal alles in het werk worden gesteld 

om de uitvoering van de deeleconomie te bevorderen. Denk daarbij aan deelauto’s, 

buurtuitleen apps, medegebruiken van m² werkruimtes voor andere activiteiten, 

distributiesystemen voor pakketjes enzovoort. Elke dag komen hier meer 

voorbeelden van.  

De invullingen van circulariteit kent vele verschijningsvormen. Bij de tendering 

van gebouwen zullen deelnemers worden uitgedaagd hieraan vorm te geven. Bij 

het ontwerp van de openbare ruimte wordt rekening gehouden met de circulaire 

principes.

bouwblok en klimaatmaatregelen
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geen hogere geluidsniveaus toe te staan dan 63 dB  voor zowel geluid van weg- als 

railverkeer.  Geluidsniveaus boven deze waarde worden immers als “zeer slecht” 

bestempeld. Verder is er in het plangebied ook behoefte aan (groene) gebieden 

dicht bij/om het huis waar het relatief rustig is en waar men kan ontsnappen aan 

gebiedsvreemde geluiden en de hectiek van de dag. Deze rustige gebieden dragen 

bij aan de bestrijding van stress.  

Lucht
Als eerste uitgangspunt voor de luchtkwaliteit geldt dat voldaan moet worden aan 

de grenswaarden uit de Wet milieubeheer. Daarnaast heeft de gemeenteraad het 

college opgedragen om:

- In haar beleid te streven naar verdergaande verbetering van de luchtkwaliteit 

(voor PM10 en PM2,5) en lokale maatregelen te treffen die leiden tot gezondere lucht 

voor de inwoners van Utrecht;

- In haar beleid te streven om ieder jaar lagere waarden te realiseren voor fijn 

stof, waarbij gekeken wordt naar de WHO-advieswaarde als richtsnoer.

We dragen hieraan bij door een autoluw Beurskwartier te realiseren en de Graadt 

van Roggenweg, Westplein, Croeselaan en Van Zijstweg te verbeteren opnieuw in te 

richten. 

Externe  veiligheid
De gebouwen in het Beurskwartier liggen op voldoende afstand van het spoor. Voor 

die gebouwen gelden de eisen voor een goede bestrijdbaarheid van een incident, 

zoals een adequate bereikbaarheid door hulpdiensten en bluswatervoorziening. 

Voor de gebouwen dichterbij het spoor in het Lombokplein is daarnaast noodzakelijk 

de (nood) uitgangen van de spoorbundel af te realiseren en afsluitbare mechanische 

ventilatie op te nemen. 
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5. Groen en gezond

Beurskwartier en Lombokplein hebben in de Toekomstvisie de ondertitel 

meegekregen ‘a healthy urban boost’, we bouwen aan een gezonde toekomst. We 

houden de privé auto’s op afstand. Dat is beter voor de geluid- en luchtkwaliteit. En 

het geeft ruimte. Ruimte voor groen. En ruimte om te bewegen.

Gezonde verstedelijking is het uitgangspunt. Lopen en fietsen is het snelst en het 

makkelijkst. In het plangebied grenzen alle woonblokken aan één van de parkruimtes 

of aan de centrumboulevard (die hier een groene inrichting heeft). Er zal een sterke 

vergroening plaats vinden. Grote bomen, daktuinen, eetbaar groen, pocket parks 

en verticaal groen. Dit groen dient vele doelen tegelijk: gezondheid, verkoeling, 

waterberging, biodiversiteit en een aantrekkelijke uitstraling. Meer groen in de 

buurt of groen met een hoge kwaliteit hangt samen met een betere algemene en 

mentale gezondheid. Mensen in een groene omgeving bewegen meer, ervaren meer 

sociale cohesie en kunnen beter omgaan met stressvolle gebeurtenissen. Zowel de 

hoeveelheid groen als de kwaliteit van het groen doen er toe. Ook het zelf beheren of 

telen van groen dragen bij.

Van de ontwikkelaars die bouwen in het gebied verwachten we dat ze gezonde 

gebouwen maken. Van de bewoners in en rond het gebied verwachten we dat ze 

meedenken over hoe ze zich hier straks prettig en gezond zullen voelen. Zo maken 

we samen een gebied waarin je gezond, stedelijk kunt leven, of je nu een hoog of 

een laag inkomen hebt.
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fietsparkeren op de begane grond

Ontwerp gericht op beweging:  
fietsen is de gemakkelijke keuze
Autobezit wordt niet gestimuleerd en autogebruik wordt ontmoedigd. Toekomstige 

bewoners parkeren op afstand of maken gebruik van deelauto’s. Een belangrijk deel 

van de nieuwe bewoners maakt vooral gebruik van openbaar vervoer. 

Fietsen wordt in het gebied gemakkelijk gemaakt. In de bouwblokken komen grote 

gemeenschappelijke fietsenstallingen op de begane grond. Boodschappen doen 

met de fiets wordt de gemakkelijke keuze.

Toegankelijk voor iedereen
Uiteraard is de ambitie voor het nieuwe centrumgebied om de gebouwde omgeving 

zo vorm te geven dat deze toegankelijk en uitnodigend is voor iedereen, ongeacht 

zijn of haar lichamelijke, verstandelijke, psychische en zintuigelijke vaardigheden 

en beperkingen. Het streven is dat iedereen in het nieuwe centrumgebied 

onafhankelijk, dus zonder gebruik van derden, van voorzieningen gebruik kan 

maken. Mensen voelen zich welkom op de plek waar ze zijn, de menselijke maat is 

er bepalend. Er is ruimte om te bewegen, de weg te kunnen vinden, ergens in en uit 

kunnen, ergens op en af en ergens bij kunnen. Er is aandacht voor veiligheid en er is 

aandacht voor binnenklimaat, luchtkwaliteit, privacy en sociaal contact. 
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6. Slim vervoer

Bereikbaarheid: een nieuwe koers
In deze omgevingsvisie is het denken over bereikbaarheid, zoals dat is vastgelegd 

in het gemeentelijke Mobiliteitsplan ‘Slimme Routes, Slimme Regelen en Slim 

bestemmen’ als leidraad gebruikt. In het Mobiliteitsplan staat dat het gebied 

Beurskwartier en Lombokplein onderdeel is van het vergrote centrum van Utrecht (de 

A-zone). In de A-zone is een sterkere verblijfskwaliteit wenselijk, met meer ruimte 

voor voetganger en fietser.  

Slim bestemmen (effect van de ruimtelijke plannen) 
De keuze voor hoge tot zeer hoge bebouwingsdichtheden in het plangebied is 

verkeerskundig mogelijk door de ligging in de directe nabijheid van het Centraal 

Station van Utrecht. Juist híer zullen immers veel mensen kiezen voor openbaar 

vervoer en niet voor de auto. Daarnaast zijn alle voorzieningen goed bereikbaar 

waardoor er ook veel gelopen en gefietst zal worden. Er hoeft dus –in tegenstelling 

tot uitbreiding in het buitengebied - voor deze vorm van intense inbreiding geen 

nieuwe auto-infrastructuur te worden toegevoegd. 

Dat aan het huidige ‘werk’gebied vooral ‘wonen’ wordt toegevoegd, is ook 

verkeerskundig gunstig. Hiermee wordt de verdeling van het verkeer over de dag 

beter verspreid. 

Slimme routes (effect van  
infrastructurele maatregelen)
Het bestemmingsverkeer zal worden gefaciliteerd, maar verder zal het autogebruik 

niet worden bevorderd. De bereikbaarheid van de binnenstad zal, binnen de grenzen 

van de wegcapaciteit van de Graadt van Roggenweg, worden verzekerd. Doel is 

een kwalitatief ruimtelijk en verkeerskundig ontwerp, met een goede leefbaarheid, 

veiligheid en oversteekbaarheid.  

De inrichting van de Graadt van Roggenweg en Westplein (Kanonweg) wordt vanaf 

de Koningsbergerlaan tot de Vleutenseweg ingericht met 2x1 rijstroken en 30km/

uur. Door deze heldere inrichting van de Graadt van Roggenweg en het Westplein 

ontstaat een duidelijke rij-loper naar de binnenstad. De oversteekbaarheid is op 

alle uren van de dag goed, omdat auto’s zich steeds meer verspreiden over de 

gehele dag, en de spitsintensiteiten wat afvlakken. Voorbeelden van wegen met 

vergelijkbare intensiteiten zijn ‘t Goylaan West en de IJburglaan in Amsterdam.
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Deze route is geschikt voor diverse verkeersintensiteiten. In bijlage 2 is de analyse 

van de verkeersberekeningen weergegeven.” Uit deze berekeningen volgt dat met 

de huidige inzichten een etmaalintensiteit van 17.000 mvt per etmaal te verwachten 

is, als ook de maatregelen uit het verkeersplan Slimme Routes, Slim Regelen, Slim 

Bestemmen komende jaren worden uitgevoerd.

Het duurzaam veilig ingerichte wegprofiel is geschikt voor dit aantal, maar ook 

voor een kleiner aantal motorvoertuigen per etmaal. Met de berekende aantallen 

is de weg goed oversteekbaar en veilig. Ook is de doorstroming voldoende om de 

binnenstad goed bereikbaar te houden.

In het compacte nieuwe stadsdeel staat de voetganger centraal. De 

voetgangersverbindingen zijn, waar mogelijk, fijnmazig met een maaswijdte van 50-

100 meter. 

De centrumboulevard wordt een doorlopende verbinding vanaf het Merwedekanaal 

tot aan het Vredenbrugplein. Een andere belangrijke verbinding voor voetgangers 

is vanzelfsprekend de verbinding tussen het park in het Beurskwartier naar de 

Mariaplaats. Via de Moreelsebrug, die recent is geopend. 

Ook de looproutes langs het Merwedekanaal, langs de Leidse Rijn en van Lombok 

naar het Centraal station worden verbeterd en aantrekkelijk gemaakt. 

Na de voetganger komt de fietser. In de omgevingsvisie is het fietsnetwerk 

verbeterd. De Graadt van Roggenweg krijgt aan beide zijden fietspaden, evenals 

de Van Zijstweg. De fietsverbinding via de Leidseweg krijgt langs de gehele route 

hetzelfde profiel, aan de ene zijde de doorgetrokken Leidse Rijn, aan de andere zijde 

bebouwing met voordeuren en functies aan de straat. Het kruispunt met de huidige 

Graadt van Roggenweg wordt in verband met de ruimtelijke kwaliteit gelijkvloers. 

De fietsverbinding langs het Merwedekanaal wordt verbeterd. En de barrière werking 

van de Graadt van Roggenweg wordt verminderd, zodat er betere fietsverbindingen 

ontstaan tussen Lombok en het station. 

Bij de uitwerking zal veel aandacht besteed worden aan het comfort van de 

fietser: de breedte van de fietspaden, materialisatie, opstelruimte, en de 

oversteekbaarheid. 

Zowel het Beurskwartier als het Lombokplein zijn uitstekend ontsloten met het 

openbaar vervoer. Binnen het plangebied worden de HOV routes snel en veilig 

gefaciliteerd. Het grootste station van Nederland is op loopafstand bereikbaar. 

Bovendien is het Beurskwartier aan beide zijden ontsloten door Hoogwaardig 

Openbaar Vervoer: bus- en trambanen, met haltes op de Graadt van Roggenweg en 

de van Zijstweg. Voor de nog fijnmazigere ontsluiting van het Beurskwartier kan 

worden gedacht aan een buslijn zoals lijn 2 in de oude binnenstad, dan wel aan 

vernieuwende deur tot deur vervoersconcepten.
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Autoparkeersysteem van de stad: P+R en P+W
In de Toekomstvisie werd de parkeervoorziening van de Jaarbeurs aan de overzijde 

van het Merwedekanaal nog gezien als binnenstedelijk transferium voor zowel het 

Beurskwartier als de binnenstad. Bij uitwerking naar deze omgevingsvisie is dit 

inzicht gewijzigd. De parkeervoorziening Jaarbeurs zal vooral – als Park en Walk 

- van betekenis zijn voor westzijde van het Stationsgebied, het Beurskwartier en 

omgeving. De binnenstad heeft, in een kring direct rond, en deels middenin de 

binnenstad, andere parkeervoorzieningen die fungeren als Park en Walk. Aan de 

randen van de stad liggen de echte transferia, de Park en Ride-voorzieningen, 

bedoeld voor de eerste afvang van auto’s. . 

Smart mobility
Sterk in beweging is een breed palet van innovaties die vallen onder de noemer 

smart mobility: innovatieve ICT- en datagedreven technologieën om steeds slimmer, 

schoner en efficiënter te reizen.

Het gaat erom de meest efficiënte, veilige en duurzame mobiliteitskeuze te 

stimuleren. De technologie ontwikkelt zich razendsnel en de uitdaging is om op 

het juiste moment te investeren in veelbelovende smart mobility toepassingen die 

opgaven van vandaag en morgen kunnen tackelen. Deelconcepten (deelauto’s, 

deelfietsen, etc.) en Mobility as a Service (MaaS) worden beschouwd als kansrijk voor 

de mobiliteitsopgave van het Beurskwartier. 

MaaS combineert diverse vormen van vervoer (deelfiets, huurauto, taxi, OV) in één 

enkele mobiliteitsservice via een mobiele app. Voor iedere individuele reis worden 

eenvoudig het beste (goedkoopste, snelste, meest duurzame) vervoermiddel 

geregeld. Eenvoud in plannen en betalen staat centraal. Elektrische deelauto’s (op 

termijn zelfrijdend) bieden het duurzame voordeel om ingezet te worden voor opslag 

van zonne-energie en teruglevering. 

De (elektrische) deelfiets is geschikt voor de last- en first mile. Beide voorzieningen 

(MaaS, deelconcepten) kunnen op bijv. het niveau van één of meerdere 

appartementencomplexen worden aangeboden.  

Ook voor logistiek/goederenvervoer is de ambitie om dit slimmer te organiseren, bijv. 

door het creëren van afgiftepunten. De potentie, kosten en baten van elektrisch 

(zelfrijdend) openbaar vervoer moet nader worden onderzocht. 
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Bijlage 1  Herinrichting Westplein, nadere onderbouwing 
 
In deze notitie worden enkele punten rond de keuzes van de inrichting Lombokplein nader toegelicht.  
 
1. Stadsstraat achterlangs het NH-hotel. Om Lombok goed aan te hechten aan het stedelijk weefsel is 

gekozen voor een stadsstraat achter het NH-hotel langs. De gescheiden oplossing langs de tramviaduct 
(een model uit de keuzedocuemnten) had ruimtelijke nadelen zoals de leesbaarheid van de te kiezen 
routes, terwijl de doorstroming niet of nauwelijks beter was en de barriërewerking groter. Bovendien was 
deze variant veel duurder.  
Lang is gedacht dat voor deze oplossing achter het NH-hotel langs de aankoop en  sloop van de laagbouw 
van het NH-hotel nodig was. Recent zijn we tot het inzicht gekomen dat dit niet nodig is voor een goede 
inpassing van de weg. Voorwaarde daarbij is wel dat het Jaarbeurspleingebouw (fase 1) enkele tientallen 
meters richting de Volksbank opschuift om ruimte te maken voor een kiss en ride oplossing en de 
taxistandplaatsen. Bijkomend voordeel is dat de taxi’s dichter bij het station kunnen halteren. Nadeel is 
wel dat de bestemmingsplanprocedure voor het Jaarbeurspleingebouw opnieuw moet worden doorlopen. 
Deze oplossing leidt wel tot een zeer forse besparing op het project Lombokplein (zie verder de financiën).   
 

2. Een gelijkvloerse oplossing van de oversteek Leidse weg met de Graadt van Roggenweg.  
Door het verminderen van het aantal rijbanen en de totale hoeveelheid asfalt, de lagere auto-intensiteiten 
per etmaal en de verlaagde snelheid van 50 naar 30 km/u, verbetert de oversteekbaarheid van zowel 
voetgangers als fietsers. De simulaties laten zien dat bij de toekomstig verwachte intensiteiten, de 
wachttijd voor fietsers en voetgangers acceptabel tot goed is, zeker voor een centrummilieu. Daarnaast is 
gezien de kleinere aantallen voertuigen en de lagere snelheid, de veiligheid toegenomen ten opzichte van 
de huidige situatie. Om deze redenen is een fiets- en voetgangerstunnel bij de oversteek Leidse 
weg/Graadt van Roggenweg vanuit oversteekbaarheid overbodig. Ook bij de Neude, of bijvoorbeeld 
TivoliVredenburg is er geen ongelijkvloerse oplossing voor fietsverkeer.  
 
Om dat het gebied in de A-zone uit het mobiliteitsplan ligt is de inrichting van het verkeer zo veel mogelijk 
gericht op ontmoeten, dat wil zeggen dat kruisingen zoveel mogelijk ‘ongeregeld’ en gelijkvloers 
(oogcontact) worden uitgevoerd. Het fietsverkeer moet zo makkelijk mogelijk alle richtingen op kunnen. 
Tegelijkertijd moet autoverkeer ook op drukke dagen redelijk door blijven stromen. De fietsroute langs de 
Leidse Kade staat echter wel in SRSRSB benoemd als doorfietsroute, wat eigenlijk een ongelijkvloerse 
oplossing vraagt.  
Bij een ongelijkvloerse kruising bij Leidse Kade ontstaat echter een ingewikkelde ruimtelijke oplossing die 
geen recht doet aan dit principe dat fietsers makkelijk allerlei kanten op kunnen.  
Een tunnel heeft vrij grote impact op de omgeving. Vanwege de hellingbanen, die uiteraard niet te stijl 
mogen zijn om de tunnel voor iedereen toegankelijk te houden, is veel ruimte nodig. Omdat ook een 
goede fietsverbinding van Leidse Kade en Lombok met het station noodzakelijk is, ontstaat een 
ingewikkelde verkeerskundige oplossing voor het NH-hotel, waardoor de mooie nieuwe as van de Leidse 
weg langs de Leidse Rijn wordt onderbroken.  
Een tunnel in plaats van een gelijkvloerse oplossing leidt daarnaast tot forse  meerkosten.  
 
Dit alles afwegende hebben we in de structuurvisie een gelijkvloerse oplossing opgenomen die is voorzien 
van een VRI, welke op rustige momenten desgewenst kan worden uitgeschakeld.  

 
3. Een rotonde/alzijdige kruising verdient om diverse redenen de voorkeur boven een kruising.   

Bij de samenkomst van Vleutenseweg/Kanonstraat (Westplein) en Daalsetunnel zijn globaal twee 
varianten mogelijk: een rotonde die alle rijrichtingen faciliteert (of een alzijdige kruising) en een kruising 
die de Vleutenseweg en het Westplein ontkoppeld (dan is een rotonde niet mogelijk)  Een rotonde en een 
kruising hebben beiden voor- en nadelen, alleen zijn ze van een andere orde.  

 
De variant met kruising zorgt dat bestemmingsverkeer tussen Vleutenseweg en Graadt van Roggenweg 
niet meer mogelijk is, waar een rotonde (of alzijdige kruising) dat nog wel mogelijk maakt. Het met een 
kruising onmogelijk maken van de beweging Vleutenseweg-Westplein zorgt voor hogere druk van auto’s in 
de wijk Lombok en op de westelijke stadsboulevard. De auto intensiteit op het Westplein is bij een 
kruising echter ca. 2000 mvt per etmaal lager dan bij een rotonde. Nadeel bij de kruising variant is de 
slechtere bereikbaarheid van de Lombokparkeergarage. 
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De rotonde heeft als voordeel dat alle afslagen mogelijk worden gemaakt en dus de leesbaarheid van de 
stad beter is dan bij een kruising. Bovendien is een rotonde grote delen van de dag gebruiksvriendelijker 
omdat geen VRI nodig is. De intensiteiten op het Westplein zijn dezelfde 2000 mvt per etmaal groter dan 
bij een kruising, er treden echter ten opzichte van de huidige situatie geen neveneffecten op in de wijk en 
op de binnenring.  

 
Doordat de intensiteiten in de toekomst niet hoger zullen worden door de reconstructie van de Graadt 
van Roggenweg van 2x2 naar 2x1 is een rotonde, die in staat is hogere intensiteiten te verwerken, 
verantwoord (verkeersaantrekkende werking blijft uit).  Er zijn bij een rotonde geen verkeerslichten (VRI’s) 
nodig en er zijn keerbewegingen mogelijk wat bij verkeerd rijden of bijvoorbeeld bij kiss en ride de stad 
veel duidelijker maakt.  
 
De keuze voor een rotonde maakt het ook mogelijk dat de discussie over de verkeerscirculatie in de 
Kanaalstraat zijn eigen dynamiek en oplossingen kan houden. Bij een kruising is tegengesteld 
éénrichtingsverkeer op de Damstraat en éénrichtingsverkeer in de Kanaalstraat een vereiste, in verband 
met sluipverkeer door de Damstraat. Ook de Lombokparkeergarage blijft beter bereikbaar bij de keuze 
voor een rotonde, waardoor deze wellicht een rol kan gaan spelen bij ontlasten van de parkeerdruk op de 
Kanaalstraat.  
De keuze voor de rotonde zorgt ervoor dat de bestemmingen in en om Lombok (Nieuw Engeland) 
eenvoudiger te vinden zijn.  
 
Alles overziend hebben we in de structuurvisie gekozen voor een rotonde.  Zie voor verdere 
onderbouwing verkeersintensiteiten, bijlage 2.  
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Participerende bewoners en stakeholders

Alle deelnemers aan gesprekken in het stadslab

Alle deelnemers aan stadsgesprekken

Climate-Kic - Smart Sutainable Districts 

Werkgroep Living Lab Utrecht Slimme en Gezonde Stad 

Werklijn: Klimaatneutrale en Klimaatbestendige Stad

O-team

Visuals

Placemaking

conomische effecten binnenstad

Fietstunnel J. de Deckerstraat – N. Beetstraat
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colofon

Ontwikkelvisie Lombokplein

Verkenning kabelbaan

Projectgroep

Mobiliteit en ontwerp openbare ruimte

Stedenbouw en management

uw
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BEELDVERANTWOORDING

p.14 + 60  foto Merwedekanaal - Ben Kortman Fotografie

p.14   Foto Jaarbeursplein - Theo Paijmans 

p.14 + 131  Foto paviljoen pOp - Lawrence Matthews 

p.28   Foto Lepelenburg - Carl030NL

p.44   Foto Croeselaan - Martijn Welgraven

p.82    Foto Mreelsebrug - Chris de Nijs

p.91    Visualisatie Oranjeboulevard - BGSV

p.98    Rendering Jaarbeurs - architectenbureau cepezed

p. 129    Rendering Het Platform - Venhoeven CS Architecture + Urbanism

   Rendering U24 Noordgebouw - MONK architecten       

p.130 + 131  Visualistie Oranjeplein - BGSV

Foto’s van (historisch) Utrecht, het Stadslab en de stadsgesprekken zijn afkomstig 

van Het Utrechts Archief, CU2030.nl en de Beeldbank van de Gemeente Utrecht.

Niet van alle gebruikte beelden hebben wij de bron kunnen achterhalen. Mocht u rechten hebben op één 

van de beelden, dan verzoeken wij u contact op te nemen met de gemeente Utrecht.






