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1 Inleiding

1.1 Aanleiding

De provincie Utrecht is sinds lange tijd een aantrekkelijke vestigingsplaats voor de kantoren van
bedrijven, organisaties en instellingen, vanwege de centrale ligging, een goede bereikbaarheid
en een prettig woon- en leefklimaat voor werknemers. Het grootste deel van de kantoren staat
op zogenaamde kantorenlocaties, zoals knooppuntlocaties, binnenstedelijke locaties en mo-
derne snelweglocaties.

De afgelopen jaren hebben veel kantoorgebouwen in Nederland en daarmee ook in de provin-
cie Utrecht te maken gekregen met leegstand. De leegstand verschilt per kantorenlocatie, on-
dermeer afhankelijk van de ligging, locatiekenmerken en de kwaliteit van de kantoorgebouwen.
Het gemiddelde percentage van de kantoren dat in de provincie Utrecht leegstaat, loopt op.
Deze leegstand heeft te maken met ontwikkelingen aan zowel de vraagkant als de aanbodkant
van de kantorenmarkt. De marktsituatie is nader beschreven in paragraaf 1.3.1.

Vanwege de toegenomen leegstand sloten het Rijk, provincies, gemeenten en koepelorganisa-
ties van institutionele beleggers, vastgoedeigenaren, projectontwikkelaars, kantoorgebruikers,
beheerders en banken op 27 juni 2012 het landelijke ‘Convenant aanpak leegstand kantoren’
(hierna: convenant). Het doel van dit convenant is het bereiken van een goed functionerende
kantorenmarkt. Het convenant is nader beschreven in paragraaf 3.2.3.

De grote leegstand is voor provinciale staten van Utrecht aanleiding geweest voor het vaststel-
len van de Provinciale Aanpak Kantorenleegstand (PAK). In de volgende paragraaf is verder in-
gegaan op onder meer de Provinciale Aanpak Kantorenleegstand. Onderdeel van de aanpak is
het opstellen van een inpassingsplan, zoals bedoeld in artikel 3.26 van de Wet ruimtelijke orde-
ning (hierna: Wro).

1.2 Provinciale Aanpak Kantorenleegstand

In de Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie 2013 — 2028 (hierna: PRS) is aangekondigd dat de
provincie met gemeenten en andere partijen in overleg gaat om te komen tot afspraken over het
terugdringen van de nog onbenutte plancapaciteit en dat zij wil stimuleren dat op bestaande
kantorenlocaties kansen worden benut (herontwikkeling, transformatie, functiewijziging). Dit
heeft geleid tot het vaststellen van de Provinciale Aanpak Kantorenleegstand (hierna: PAK).

Op 3 februari 2014 hebben provinciale staten unaniem de door gedeputeerde staten voorge-
stelde gefaseerde aanpak van de kantorenleegstand in de provincie Utrecht vastgesteld. Deze
aanpak bestaat uit de volgende stappen:

Stap 1: de aankondiging dat de provincie zich voorneemt in samenwerking met de gemeenten
de bestaande programmering en bestemmingen op kantorenlocaties te gaan wijzigen;

Stap 2: het maken van afspraken per regio met gemeenten over plancapaciteit en ombuiging
van bestemmingen;

Stap 3: het opstellen van een thematische structuurvisie;

Stap 4: de uitvoering van deze structuurvisie met de inzet van een inpassingsplan (zoals be-
doeld in artikel 3.26 van de Wet ruimtelijke ordening).

Uit de PAK vloeit voort dat twee sporen worden gevolgd. Het betreft een regulerend spoor en
een faciliterend spoor. Het regulerend spoor heeft betrekking op het reduceren van in vigerende
bestemmingsplannen opgenomen en niet-gerealiseerde plancapaciteit voor de nieuwbouw van
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Inleiding

zelfstandige kantoren door middel van een provinciaal inpassingsplan (hierna: planreductie).
Planreductie van plancapaciteit kan betrekking hebben op een deel van de plancapaciteit of de
gehele plancapaciteit op de betreffende locatie.

Het faciliterend spoor is gericht op de vernieuwing, herbestemming en transformatie van leeg-
staande kantoorgebouwen op pand- en gebiedshiveau.

De thematische structuurvisie heeft in hoofdzaak betrekking op planreductie.

1.3 Thematische Structuurvisie Kantoren 2016 — 2027

Met de Thematische Structuurvisie Kantoren 2016 — 2027 (hierna: TSK) is uitvoering gegeven
aan het eerdere besluit tot vaststelling van de PAK. De ontwerp-TSK heeft van 25 november
2014 tot en met 5 januari 2015 ter inzage gelegen. In de TSK is aangekondigd dat de provincie
door middel van het vaststellen van een inpassingsplan de planologische overcapaciteit zal re-
duceren op de kantoorlocaties die in de TSK beschreven zijn. Met ‘planologische overcapaciteit’
is bedoeld: de in vigerende bestemmingsplannen aanwezige planologische overcapaciteit die
de nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk maakt. De omvang van deze overcapaciteit is
bepaald op basis van een feitelijk, onafhankelijk marktonderzoek.

Met de inwerkingtreding van de TSK is volledige voorzienbaarheid voor alle kantorenlocaties in
het leven geroepen ten aanzien van de in deze structuurvisie beschreven reductie van planca-
paciteit. Door de planreductie tijdig en volledig voorzienbaar te maken, is beoogd het risico op
te honoreren planschadeclaims als gevolg van het vast te stellen inpassingsplan dat in deze re-
ductie voorziet, uit te sluiten. De reductie van plancapaciteit is gericht op goede ruimtelijke orde-
ning en de provincie beoogt het duurzaam gebruik van de binnenstedelijke ruimte hiermee te
stimuleren. Door het beperken van nieuwbouw wordt bevorderd dat eigenaren investeren in de
kwaliteit van bestaande kantoorgebouwen. Hierdoor blijven deze zo veel mogelijk in gebruik en
wordt leegstand voorkomen.

De TSK is door provinciale staten op 1 februari 2016 vastgesteld, op 11 februari bekendge-
maakt en op 12 februari in werking getreden. De TSK is opgenomen als bijlage 4 bij de toelich-
ting van het inpassingsplan en de Nota van beantwoording TSK is als bijlage 5 bij de toelichting
opgenomen.

1.4 Inpassingsplan

Voorliggend inpassingplan voorziet in de planreductie die in de TSK is aangegeven en maakt
onderdeel uit van de PAK. Uitgangspunt bij deze planreductie is dat op basis van geactuali-
seerd onderzoek is bepaald of het aanbod aan bouwtitels in vigerende bestemmingsplannen in
overeenstemming is met de vraag naar nieuwe kantoren in de planperiode tot en met 2027.

1.4.1 Samenhang tussen inpassingsplan en gemeentelijke bestemmingsplannen
Voorliggend inpassingsplan ziet niet toe op locaties waar voorafgaand aan de ter inzage legging
van het ontwerpinpassingsplan reductie heeft plaatsgevonden door middel van een door de ge-
meenteraad vastgesteld bestemmingsplan dat in werking is getreden.

Het inpassingsplan maakt na vaststelling deel uit van de onderliggende bestemmingsplannen
en beheersverordeningen. Het inpassingsplan moet dan ook samen met de onderliggende plan-
nen worden gelezen. Het inpassingsplan heeft uitsluitend betrekking op de reductie van planca-
paciteit die de nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk maakt. Het inpassingsplan is van
invioed op de bestaande gebruiks- en bouwmogelijkheden van kantoren die gelden op grond
van het onderliggende plan.

Om nieuwe en planologisch aanvaardbare ontwikkelingen niet te blokkeren, is in de regels van
dit inpassingsplan toepassing gegeven aan het bepaalde in artikel 3.26, vijfde lid, Wro). Be-
paald is dat de gemeenteraad bevoegd is om direct na de inwerkingtreding van het inpassings-
plan een bestemmingsplan vast te stellen voor de bij de planreductie begrepen gronden. Dit
nieuwe bestemmingsplan moet uiteraard in overeenstemming zijn met het provinciale ruimte-
lijke beleid waarin de nieuwvestiging van kantoren niet is toegestaan.
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Inleiding

Redelijkerwijs moeten belanghebbenden er rekening mee houden dat op de in de planreductie
begrepen gronden in de toekomst mogelijk stedelijke functies kunnen worden ontwikkeld die
qua ruimtelijke uitstralingseffecten vergelijkbaar zijn met kantoorgebouwen, bijvoorbeeld wat be-
treft verkeersaantrekkende werking of dimensionering van de bouwmassa. Dit kan doordat het
geldende bestemmingsplan ook andere functies toestaat, of doordat een gemeente het bestem-
mingsplan wijzigt ten behoeve van een andere functie. Dit betekent dat het aannemelijk is dat
op de betreffende gronden in de toekomst mogelijk bestemmingswijzigingen naar andere stede-
lijke functies dan kantoren zullen plaatsvinden.

1.4.2 Gekozen planvorm

Zoals beschreven heeft het inpassingsplan alleen betrekking op de reductie van plancapaciteit

die de nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk maakt. De reductie van planologische

overcapaciteit is in dit inpassingsplan geregeld op drie verschillende manieren.

1. Locaties waarbij sprake is van een brede dan wel exclusieve kantoorbestemming en waarbij
de kantoornieuwbouwmogelijkheden gedeeltelijk wordt gereduceerd. Voor die situaties
noemt het inpassingsplan het maximale aantal m? bruto vloeropperviak aan zelfstandige
kantoren dat nog mag worden gerealiseerd in de periode tot en met 2027.1 Deze maxima
vormen na inwerkingtreding van het inpassingsplan een aanvullende beperking op de plan-
regels van bestemmingsplannen en beheersverordeningen die kantorenbouw mogelijk ma-
ken en waaraan aanvragen voor een omgevingsvergunning voor de bouw van een kantoor-
gebouw getoetst moeten worden;

2. Locaties waarbij sprake is van een brede bestemming en waarbij de kantoornieuwbouwmo-
gelijkheden geheel wordt gereduceerd. Voor die situaties zondert het inpassingplan de
bouw van kantoren uit van de bestaande bestemmingen en planregels;

3. Locaties waarbij sprake is van een exclusieve kantoorbestemming en waarbij de kantoor-
nieuwbouwmogelijkheden geheel worden gereduceerd. Voor die situaties kent het inpas-
singplan een nieuwe bestemming aan de betreffende gronden toe.

1.5 Nut en noodzaak

151 Ontwikkeling Utrechtse kantorenmarkt

De provincie Utrecht is sinds lange tijd een aantrekkelijke vestigingsplaats voor de kantoren van
bedrijven, organisaties en instellingen, vanwege de centrale ligging, een goede bereikbaarheid
en een prettig woon- en leefklimaat voor werknemers. Het grootste deel van deze kantoren
staat op zogenaamde kantorenlocaties. Onder de kantorenlocaties zijn qua ruimtelijke kenmer-
ken verschillende typen te onderscheiden. De gezamenlijke kantorenlocaties zijn belangrijk voor
de Utrechtse werkgelegenheid en dragen daarmee bij aan de vitaliteit van steden en dorpen.
De afgelopen jaren hebben in Nederland, dus ook in de provincie Utrecht, veel kantoorgebou-
wen te maken gekregen met leegstand. De oplopende leegstand heeft te maken met ontwikke-
lingen aan zowel de vraagkant als de aanbodkant van de kantorenmarkt.

De afgelopen vijftien a twintig jaar zijn veel nieuwe, moderne kantoren gebouwd. Aangezien
veel gebruikers een nieuw gebouw verkiezen boven een ouder gebouw, is de leegstand met
name ontstaan in bestaande, oudere kantoren. Omdat de leegstand op een aantal locaties niet
beperkt is gebleven tot één of twee kantoorgebouwen, vormt deze leegstand een bedreiging
voor de ruimtelijke kwaliteit en daarmee ook het economische vestigingsklimaat in onze provin-
cie. Nieuwbouw van kantoren is op zichzelf goed voor een gezonde ontwikkeling van de kanto-
renmarkt. In een gezonde kantorenmarkt voorziet nieuwbouw in de vervanging van verouderde
kantoorgebouwen die het einde van hun economische levensduur hebben bereikt (vervangings-
vraag) en in de toegenomen vraag naar kantooroppervlak als gevolg van economische groei
(uitbreidingsvraag) die niet binnen de bestaande voorraad, al dan niet na renovatie, kan worden
geaccommodeerd. Een deel van de vraag die in een gezonde kantorenmarkt binnen de be-
staande gebouwenvoorraad zou worden bediend, is terecht gekomen in nieuwbouw.

Het gevolg van deze marktontwikkelingen is dat eigenaren en financiers van bestaande kan-
toorgebouwen worden geconfronteerd met een waardedaling van deze kantoorgebouwen, die
tevens een steeds kortere economische levensduur hebben. Voor veel eindgebruikers is het

! Het bruto vloeroppervlak betreft alle tot het gebouw behorende binnenruimten, waarbij de oppervlakte wordt gemeten
op vloerniveau langs de buitenomtrek van de opgaande scheidingsconstructies, die de desbetreffende ruimte of groep
van ruimten omhullen.
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aantrekkelijk om een nieuw kantoorgebouw te betrekken. Daarnaast is de trend dat veel bedrij-
ven en instellingen als gevolg van ‘Het Nieuwe Werken’ minder werkplekken per werknemer
aanhouden. Daarbij is de vraag naar kantoorruimte tijdens de economische crisis verder terug-
gelopen. Mede vanwege ‘Het Nieuwe Werken'’ is de verwachting dat na het economisch herstel
de vraag naar kantoorruimte niet meer zo groot zal zijn als voorheen.

1.5.2 Provinciaal belang en goede ruimtelijke ordening

De ontwikkelingen aan de vraagzijde van de kantorenmarkt betekenen echter niet dat er, on-
danks het overaanbod, in de toekomst geen nieuwbouw hoeft plaats te vinden. Voor een speci-
fiek marktsegment kan gelden dat de combinatie van eisen ten aanzien van het kantoorgebouw
en de locatie binnen de bestaande voorraad kantoorgebouwen niet aanwezig is. Ter verduidelij-
king: bestaande kantoorgebouwen kunnen in veel gevallen wel worden aangepast aan de ge-
bruikseisen, maar deze gebouwen kunnen niet worden verplaatst naar een andere plek. Van-
wege het provinciaal belang dat gemoeid is met de bevordering van een goed economisch ves-
tigingsklimaat wil de provincie ruimte blijven bieden voor het honoreren van deze vraag.

Het reduceren van planologische overcapaciteit heeft onmiskenbaar een gemeenteoverschrij-
dend karakter. Het gaat hiermee om een bovengemeentelijk aspect en daarmee is sprake van
een provinciaal belang. Het bevorderen van herbestemming en transformatie van leegstaande
kantoorgebouwen verhoogt, ook op regionaal niveau, de ruimtelijke kwaliteit. De eis van een
goede ruimtelijke ordening rechtvaardigt om deze redenen een provinciale interventie en be-
trokkenheid. Het niet interveniéren leidt tot verder kwaliteitsverlies van de fysieke leefomgeving
in de provincie Utrecht en alsmede de aantasting van het economisch vestigingsklimaat.

1.5.3 Beoogd effect inpassingplan

Voorliggend inpassingsplan heeft betrekking op de reductie van plancapaciteit die de nieuw-

bouw van zelfstandige kantoren mogelijk maakt. Met deze reductie wordt een positieve en sti-

mulerende bijdrage geleverd aan de vergroting van de kwalitatieve gebruiksmogelijkheden van
leegstaande kantoorgebouwen (al dan niet na renovatie) en daarmee aan de verbetering van
de ruimtelijke kwaliteit van de leefomgeving. Hierbij zijn de volgende overwegingen van belang:

e Door planreductie wordt op locaties waar sprake is van nog niet gerealiseerde plancapaci-
teit, het aanbod van directe en indirecte planologische bouwtitels teruggebracht en in balans
gebracht met de behoefte aan ten opzichte van de bestaande voorraad toe te voegen kan-
toorruimte;

e Er wordt niet meer nieuwbouw toegestaan dan vanuit een goede ruimtelijke ordening en een
goed economisch vestigingsklimaat bezien noodzakelijk is, waardoor de vraag naar kantoor-
ruimte zich meer dan tot nu toe zal richten op de gebruiksmogelijkheden van bestaande
leegstaande kantoorgebouwen;

e Hierdoor wordt met planreductie een positieve en stimulerende bijdrage geleverd aan de
vergroting van de kwalitatieve gebruiksmogelijkheden van leegstaande kantoorgebouwen
die, al dan niet na renovatie, weer verhuurbaar zijn;

e Het opnieuw in gebruik nemen van deze gebouwen betekent een kwaliteitsimpuls van de
kwaliteit van de omgeving waardoor het risico van (verdere) verpaupering en verloedering,
die vaak het gevolg zijn van langdurige leegstand, afneemt.

1.6 Leeswijzer

Het inpassingsplan bestaat uit de verbeelding (plankaart) en de regels welke worden vergezeld
door deze toelichting. De aanduidingen zijn geometrisch bepaald en worden digitaal verbeeld
en vastgesteld. Deze regels bepalen de randvoorwaarden waarbinnen reductie van planolo-
gische mogelijkheden voor nieuwbouw en uitbreiding van kantoren plaatsvindt. De toelichting
dient als onderbouwing van het plan en kent geen rechtstreeks bindende werking. In de toelich-
ting komen de elementen terug zoals vereist op grond van artikel 3.1.6 van het Besluit ruimte-
lijke ordening.

De toelichting is als volgt opgebouwd. Na dit inleidende hoofdstuk volgt in hoofdstuk 2 een be-
schrijving van het plan en daarin opgenomen locaties. In hoofdstuk 3 wordt vervolgens inge-
gaan op de geldende (ruimtelijke) beleidskaders. In hoofdstuk 4 komt de uitvoerbaarheid aan
bod. In dit hoofdstuk worden de relevante omgevingsaspecten besproken. Hoofdstuk 5 en 6
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bieden inzicht in respectievelijk de maatschappelijke en financiéle uitvoerbaarheid van het in-
passingsplan. Hoofdstuk 7 bevat tenslotte de toelichting op de regels.
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2 Planbeschrijving en locatiekeuze

2.1 Inleiding

In dit hoofdstuk is een nadere beschrijving gegeven van de kantorenlocaties die onderdeel zijn
van het inpassingsplan en de hiervoor opgenomen planreductie. Allereerst is ingegaan op de
planreductie die dit inpassingsplan behelst en de analyse die daaraan ten grondslag ligt. Vervol-
gens is ingegaan op de keuze voor de kantoorlocaties.

2.2 Reductie van bij de provincie bekende plancapaciteit

De TSK en het voorliggend inpassingsplan hebben betrekking op kantorenlocaties waar nog on-
benutte plancapaciteit aanwezig is voor het realiseren van zelfstandige kantoren op onbe-
bouwde percelen. In 2012 heeft de provincie, in nauwe samenwerking met alle gemeenten met
grotere en kleinere kantorenlocaties, een uitgebreid onderzoek laten uitvoeren naar de kwaliteit
en toekomst van de kantorenmarkt in de provincie Utrecht (‘Utrechtse Provinciale Kantoren-
markt In Balans’, hierna: Kantorenmarktonderzoek 2012). Er zijn kantorenlocaties onderzocht
binnen de provincie waar op voorhand bekend was dat er planologisch nieuwbouw mogelijk is
van zelfstandige kantoren. Ten behoeve van de TSK is in 2015 opnieuw een kantorenmarkton-
derzoek uitgevoerd, waarbij de locaties zijn aangevuld met nieuwe locaties waarvan uit een pro-
vinciebrede bestemmingsplananalyse bleek dat nog planologische ruimte voor zelfstandige kan-
toren beschikbaar was (‘Behoefte aan kantoorruimte per locatie in provincie Utrecht t/m 2027,
hierna: Kantorenmarktonderzoek 2015). In paragraaf 2.2.1 is het onderzoek uit 2012 toegelicht
en in paragraaf 2.2.2 is een toelichting gegeven van de actualisatie van het onderzoek in 2015.

221 Onderzoek ‘Utrechtse Provinciale Kantorenmarkt In Balans’ (2012)

In het Kantorenmarktonderzoek 2012 zijn de locaties getypeerd volgens de afspraken uit het
landelijk convenant (groei-, balans-, beperking- of transformatiegebied). Daarbij zijn diverse as-
pecten onderzocht en meegewogen, zoals plancapaciteit, aanbod (leegstand), modelberekenin-
gen over de toekomstige vraag en een Economische Effect Rapportage.

Naast de typering trekt het onderzoek een aantal conclusies over het functioneren van de
Utrechtse kantorenmarkt en geeft adviezen per regio en locatie. De plancapaciteit die in be-
staande ruimtelijke plannen is vastgelegd, is volgens dit onderzoek nog zodanig ‘teveel’, dat het
de Utrechtse kantorenmarkt nog verder uit balans kan brengen. Het Kantorenmarktonderzoek
2012 heeft uitgewezen dat een aanzienlijk deel van de aanwezige plancapaciteit zal moeten
worden gereduceerd om deze in overeenstemming te brengen met de berekende nieuwbouw-
behoefte tot 2030.

2.2.2 Kantorenmarktonderzoek 2015 (2015)

In de ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2016 — 2027 is aangegeven dat, vooraf-
gaand aan de vaststelling van één of meerdere inpassingsplannen die voorzien in de reductie
van plancapaciteit, door middel van een geactualiseerd onderzoek wordt bepaald of het aanbod
aan bouwtitels in vigerende bestemmingsplannen in overeenstemming is met de behoefte aan
toe te voegen kantoorruimte in de beoogde planperiode tot en met 2027.

Daartoe is een actualisatie van het Kantorenmarktonderzoek 2012 uitgevoerd: ‘Behoefte aan
kantoorruimte per locatie in provincie Utrecht t/m 2027’ (hierna: Kantorenmarktonderzoek 2015).
In dit onderzoek is de vraag naar nieuwe kantoorruimte onderzocht op de locaties waar sprake
is van substantiéle nog niet gerealiseerde plancapaciteit die de nieuwbouw van zelfstandige
kantoren mogelijk maakt, op locaties welke op het moment bij de provincie Utrecht bekend zijn.

344313, revisie ontwerp
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Ten opzichte van de ontwerp Thematische Structuurvisie Kantoren 2016 — 2027 is nieuwe plan-
capaciteit aan het licht gekomen. Het betreft de locaties Strijkviertel (inclusief Rijnvliet) en
Leidsche Rijn Centrum Oost in de gemeente Utrecht, Haarbrug Zuid in de gemeente Bunscho-
ten, Marickenland en Bedrijventerrein Mijdrecht in de gemeente De Ronde Venen en Huis ter
Heide in de gemeente Zeist. Deze locaties zijn alsnog opgenomen in de TSK. Het Kantoren-
marktonderzoek 2015 is opgenomen als Bijlage 2 bij de toelichting.

Het Kantorenmarktonderzoek 2015 heeft gebruik gemaakt van een actuele vraagraming voor
de gehele provincie, op basis van de meest actuele parameters, prognoses en markttechnische
inzichten (zie bijlage 1 bij de toelichting). De vraagraming kent een minimale variant (vraag van
329.000 m? bvo) en een maximale raming van de vraag naar kantoorruimte tot en met 2027
(vraag van 1,7 miljoen m?). In de TSK en het voorliggende inpassingsplan wordt uitgegaan van
de maximale variant, zodat wordt voorkomen dat te veel plancapaciteit wordt gereduceerd.

De maximale plancapaciteit op de onderzochte locaties is met iets meer dan 4,3 miljoen m? bvo
aanzienlijk hoger dan de maximale vraagraming.? Hieruit volgt een overcapaciteit aan planolo-
gische mogelijkheden voor nieuwbouw van kantoorruimte van ongeveer 2,5 miljoen m? bvo.

De betekenis die dit onderzoek heeft voor de kantoorlocaties die onderdeel uitmaken van dit in-
passingsplan is beschreven in paragraaf 2.5. De berekening van de maximale plancapaciteit op
de onderzochte locaties is opgenomen als Bijlage 3 bij de toelichting.

2.3 Plancapaciteit op de voor dit inpassingsplan relevante kantorenlocaties

Van de in paragraaf 2.5 beschreven locaties is bekend dat er sprake is van substantiéle planca-

paciteit die de nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk maakt. Op basis van de uitkom-

sten van het Kantorenmarktonderzoek 2015 wordt per locatie beschreven:

a. Wat ten opzichte van de reeds bestaande kantorenvoorraad op die locatie de behoefte is
aan toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027;

b. De bestaande plancapaciteit die aanwezig is op basis van vigerende bestemmingsplannen
en beheersverordeningen;

c. De omvang van de resterende plancapaciteit die na planreductie ten minste blijft gehand-
haafd.

Bij de raming van de aan de bestaande voorraad toe te voegen kantoorruimte spelen de vol-

gende factoren een rol:

1. De vraag naar kantoorruimte in de gehele provincie Utrecht tot en met 2027,

2. De vraag naar kantoorruimte per gemeente tot en met 2027 waar sprake is van niet gereali-
seerde plancapaciteit;

3. De vraag naar kantoorruimte op vergelijkbare locaties (locatietypen) waar sprake is van niet
gerealiseerde plancapaciteit;

4. Het aanbod van bestaande kantoorruimte binnen de locatietypen waar sprake is van niet
gerealiseerde plancapaciteit die de nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk maakt.
Het gaat daarbij om aanbod kantoorruimte die zowel gedurende kortere als langere tijd
wordt aangeboden.

Om de hoeveelheid toe te voegen kantoorruimte te ramen is de onder 3. genoemde vraag ge-
confronteerd met het onder 4. genoemde aanbod. De reden dat er geen onderscheid wordt ge-
maakt tussen kantoorruimte die kortere en langere tijd wordt aangeboden, is dat het vanuit een
goede ruimtelijke ordening noodzakelijk wordt geacht dat incourante kantoorpanden op cou-
rante locaties worden gerenoveerd of herontwikkeld. Hierdoor wordt onnodig ruimtebeslag bij
het realiseren van nieuwe kantoorruimte voorkomen.

Van belang is dat het aanbod van bestaande kantoorruimte genoemd onder 4. betrekking heeft
op het bestaande aanbod van kantoorruimte in het jaar 2014. Dit zijn de meest actueel beschik-
bare onderzoeksgegevens. Het jaar 2014 is tevens het peiljaar voor het Kantorenmarktonder-

zoek 2015. Er is bij dit onderzoek overigens trendmatig rekening gehouden met de toekomstige

2 Aan het Kantorenmarktonderzoek 2015 liggen cijfers van de maximale plancapaciteit ten grondslag. Deze maximale
plancapaciteit is in beeld gebracht op basis van bestemmingsplannen die gelden op de aangeduide kantoorlocaties. De
maximale bouw- en gebruiksmogelijkheden die een bestemmingsplan biedt voor zelfstandige kantoren zijn berekend.
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ontwikkeling van dit aanbod, dat kan toenemen of dalen als gevolg van respectievelijk het be-
eindigen of aangaan van huurovereenkomsten. Ook kan er tijdens de planperiode sprake zijn
van onttrekkingen aan de kantoorfunctie, bijvoorbeeld als gevolg van transformatie van kantoor-
gebouwen. Deze ontwikkelingen zijn trendmatig meegenomen in de berekening van de toekom-
stige behoefte aan toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027 per locatie.

Ook is het zo dat bij deze planreductie wordt uitgegaan van het in het Kantorenmarktonderzoek
2015 opgenomen maximale groeiscenario. Hierdoor wordt het risico op een te lage raming van

de behoefte aan toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027 en dus een te hoge reductie van

plancapaciteit voorkomen.

Voorliggend inpassingsplan regelt uitsluitend de reductie van planologische overcapaciteit, door
het maximum aantal m? bvo dat op bepaalde locaties nog aan kantoorruimte kan worden toege-
voegd in de periode tot en met 2027, vast te stellen. Met planreductie wordt beoogd de planca-
paciteit in balans te brengen met de aan de betreffende locatie berekende behoefte aan toe te
voegen kantoorruimte tot en met 2027.

Onbebouwde gronden

In de TSK is aangegeven dat de reductie van plancapaciteit plaatsvindt op alle onbebouwde

gronden waarop nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is. Het is niet het doel om de

gebruiksmogelijkheden van bestaand vastgoed te belemmeren. Om die reden is als volgt omge-
gaan met bestaande en toekomstige bebouwing in het plangebied:

1. Bestaande bebouwing blijft buiten het PIP-plangebied.

2. Indien een omgevingsvergunning is verleend voor een gebouw (kantoor of andere functie)
en gestart is met de realisatie (fysiek waarneembare uitvoeringshandelingen op betreffende
grond), dan blijft betreffende grond buiten het PIP-plangebied;

3. Bestaande bebouwing die met het vigerende bestemmingsplan onder het overgangsrecht is
gebracht en daarmee niet positief is bestemd wordt niet buiten het PIP-plangebied gelaten;

4. Bestaande bebouwing die een tijdelijke bestemming heeft wordt niet buiten het PIP-plange-
bied gelaten.

2.4 Omgang met samenwerkingsovereenkomsten

Door een aantal gemeenten zijn samenwerkingsovereenkomsten gesloten waarbij afspraken
zijn gemaakt over het toevoegen van kantoren. Een dergelijke samenwerkingsovereenkomst
betekent echter niet dat vraag en aanbod op een locatie in balans zijn. Het (deels) ongemoeid
laten van de planologische overcapaciteit op kantorenlocaties vanwege een samenwerkings-
overeenkomst, zou betekenen dat er meer aanbod in stand gehouden wordt dan waarvoor be-
hoefte bestaat. Dit brengt de markt verder uit balans, wat ten koste zou gaan van vergelijkbare
locaties en leegstaande kantoren elders. Locaties zonder samenwerkingsovereenkomst zouden
dus onevenredig benadeeld worden als samenwerkingsovereenkomsten reden zijn om minder
te reduceren. Om deze redenen zijn samenwerkingsovereenkomsten geen factor bij het vast-
stellen van de omvang van de reductie op een locatie. Niet is gebleken dat er sprake is van bij-
zondere omstandigheden die aanleiding geven tot het maken van een nadere afweging over de
in stand te laten plancapaciteit op een locatie.

2.5 Locaties

Voorliggend inpassingsplan heeft betrekking op de volgende kantorenlocaties binnen de provin-
cie Utrecht:

Tabel 1: locaties waar het inpassingsplan op toeziet

gemeente Kantorenlocaties zie

Amersfoort :  Hooglanderveen/ Laak 3 par. 2.5.1
Podium par. 2.5.2
Stationsgebied par. 2.5.3

Bunschoten :  Haarbrug Zuid par. 2.5.4
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De Ronde Venen

Houten

Leusden

Nieuwegein
Stichtse Vecht

Utrecht

Veenendaal

Woerden

Zeist

Bedrijventerrein Mijdrecht
Marickenland

Centrum
Hofstad IVb
Loerik VI/ De Koppeling

Buitenplaats/ De Plantage
Princenhof

Binnenstad
Rijnhuizen
Planetenbaan & Het Kwadrant

Leidsche Rijn Papendorp
Strijkviertel / Rijnvliet

De Batterijen
Faktorij / De Vendel

Snellerpoort

Huis ter Heide

par
par

par
par
par

par
par

par
par
par

par
par

par
par

par

par

.2.5.5
.2.5.6

.25.7
.2.5.8
.2.5.9

.2.5.10
.2.5.11

.2.5.12
.2.5.13
.2.5.14

. 2.5.155
. 2.5.166

. 2.5.177
. 2.5.188

. 2.5.1919

. 2.5.200

In het inpassingsplan zijn niet alle locaties opgenomen die in de TSK zijn benoemd. De vol-
gende locaties zijn buiten het inpassingsplan gelaten omdat hier geen reductie nodig is:
e Stichtse Vecht Breukelerwaard / De Corridor: meer behoefte dan plancapaciteit.

e Utrecht Stationsgebied: meer behoefte dan plancapaciteit.

e Utrecht Oudenrijn en Rijnzathe / Molensteyn: geen plancapaciteit voor nieuwbouw van zelf-
standige kantoren meer sinds de inwerkingtreding van het bestemmingsplan Bedrijventer-
rein Oudenrijn, De Meern.

In onderstaande paragrafen is elke kantoorlocatie van het inpassingsplan afzonderlijk beschre-
ven. Per locatie is ingegaan op de huidige situatie, het vigerende bestemmingsplan, de resulta-
ten van het behoefteonderzoek, de uitspraak van de Thematische Structuurvisie Kantoren over

deze kantorenlocatie en de gevolgen die het inpassingsplan heeft.

25.1 Amersfoort; Hooglanderveen / Laak 3
2511 Locatieomschrijving

De locatie Amersfoort Hooglanderveen / Laak 3 ligt in het noordoosten van Amersfoort, gren-
zend aan de woonwijk Vathorst. De locatie heeft een driehoekige vorm en wordt door een brede
waterpartij aan de noordzijde begrensd. De locatie grenst aan de zuidzijde aan de spoorlijn
Amersfoort-Zwolle met treinstation Amersfoort Vathorst in de nabijheid. Aan de noordoostzijde
vormt de A28 de grens van het gebied (zie afbeelding 1). Het terrein ligt grotendeels braak. Er
zZijn geen kantoorpanden gevestigd in het gebied. Ook zijn er geen omgevingsvergunningen
verleend voor zelfstandige kantoorgebouwen die nog niet zijn gerealiseerd.

Centraal op de locatie is op 2 februari 2016 een omgevingsvergunning in afwijking van het be-
stemmingsplan verleend voor realisatie van een gymzaal/turnhal (zie grijze vlak in het midden
van het gebied in afbeelding 1). De gymzaal/turnhal is inmiddels gerealiseerd, waardoor de lo-
catie buiten het PIP wordt gehouden.
Aan de zuidzijde is een nieuwe kerk in aanbouw. Ook deze locatie wordt buiten het PIP gehou-

den.
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afbeelding 1: Locatie Amersfoort Hooglanderveen / Laak 3 (met geel is de grens van de locatie aangeduid,
met rode stippellijn is aangeduid waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)

25.1.2 Vigerend bestemmingsplan

Voor de locatie Amersfoort - Hooglanderveen / Laak 3 geldt het uitwerkingsplan ‘De Laak 3 Va-
thorst’ (vastgesteld op 6 september 2016). Het college van Amersfoort heeft het uitwerkingsplan
‘De Laak 3 Vathorst’ op 6 september 2016 vastgesteld. Het plan is een uitwerking van het moe-
derplan ‘Hooglanderveen en Vathorst’ (vastgesteld op 25 juni 2013). Eerst is het moederplan
beschreven, daarna het uitwerkingsplan.

Bestemmingsplan ‘Hooglanderveen en Vathorst’ (moederplan)

De locatie kent voor het grootste deel de enkelbestemming ‘Gemengd - Uit te werken’ (zie af-
beelding 2). Daarnaast is een ontsluitingsstructuur bestemd als ‘Verkeer’ en heeft een klein per-
ceel, dat tegen het spoor ligt, de bestemming ‘Bedrijf’ (een warmtekrachtcentrale). De bestem-
ming ‘Gemengd - Uit te werken’ biedt middels uitwerking ruimte voor realisatie van woningen en
bijzondere woonvormen, woonwagens, kleinschalige bedrijven en werkplaatsen. Aanvullend zijn
er bepaalde functies toegestaan ter plaatse van nadere aanduidingen (0.a. maatschappelijke
voorzieningen, detailhandel, horeca en recreatieve doeleinden. In de bestemming is mede de
realisatie van kantoren toegestaan ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm van verkeer —
stationslocatie’. Deze aanduiding ligt over de beide bestemmingsvlakken ‘Gemengd — Uit te
werken’, met uitzondering van de meest zuidelijke punt, waar de functieaanduiding ‘specifieke
vorm van verkeer - aansluiting openbaar vervoer’ op ligt.

Voor kantoren geldt binnen het bestemmingsplangebied een maximum bvo van 15.000 m2, wat
kan worden gerealiseerd binnen de bestemming Gemengd - Uit te werken met de aanduiding
‘specifieke vorm van verkeer — stationslocatie’. De bouwhoogte van kantoren mag maximaal
30 m bedragen. Voor zover de hoogte van een nieuw kantoorgebouw meer bedraagt dan de
hoogte van de bestaande woningen in het plangebied en bestaande woningen grenzend aan
het plan, zal de afstand van het nieuwe kantoorgebouw tot de bestaande woningen ten minste
gelijk moeten zijn aan de hoogte van dat nieuwe kantoorgebouw.
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afbeeldmg 2: Verbeelding Bestemmingsplan ‘Hooglanderveen en Vathorst’ (met rode stippellijn is aange-

duid waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)

onbekend

Uitwerkingsplan Laak 3 Vathorst’

De gemeente Amersfoort heeft het, inmiddels in werking getreden, uitwerkingsplan ‘Laak 3 Va-
thorst’ vastgesteld op 6 september 2016. In het uitwerkingsplan zijn geen zelfstandige kantoren
mogelijk gemaakt. Zolang nog geen sprake is van realisatie, kan een vastgesteld uitwerkings-
plan nog worden vervangen door een ander uitwerkingsplan zolang het past in de uitwerkings-
regels. Pas wanneer de realisatie is gestart zijn de nieuwmogelijkheden voor zelfstandige kanto-
ren uit het bestemmingsplan ‘Hooglanderveen en Vathorst’ op de locatie Laak 3 vervallen. Bin-
nen het plangebied van het uitwerkingsplan is een gebouw in aanbouw, te weten de kerk ter
plaatse van het vlak met een maatschappelijke bestemming (zie ook afbeelding 1). De locatie
van de gymzaal/turnhal is overigens buiten het uitwerkingsplan gehouden.

Het inpassingsplan maakt na inwerkingtreding voor de in het plangebied opgenomen gronden
deel uit van het onderliggende en hierboven genoemde vigerend bestemmingsplan van de ge-
meente Amersfoort. De reductie van planologische overcapaciteit voor nieuwbouw van kantoren
in vigerende bestemmingsplannen is in het inpassingsplan opgenomen met een gebiedsaandui-
ding.
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afbeelding 3: Verbeelding uitwerkingsplan Laak 3 Vathorst’

2.5.1.3 Kantorenmarktonderzoek 2015
Amersfoort Hooglanderveen / Laak 3 is in het Kantorenmarktonderzoek 2015 getypeerd als zo-
wel ‘Snelweglocatie’ als ‘OV-knooppuntlocatie’.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is er tot en met 2027 geen behoefte aan ten op-
zichte van de bestaande voorraad toe te voegen kantoorruimte op de locatie Hooglanderveen /
Laak 3. Tegenover deze behoefte staat een plancapaciteit van 15.000 m2 bvo. De plancapaci-
teit is gebaseerd op een analyse van het vigerende bestemmingsplan, uitgaande van de maxi-
male planologische invulling.

25.1.4 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie

In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Hooglanderveen / Laak 3 volledig reduceren. De
reductie van plancapaciteit vindt plaats op alle onbebouwde gronden waarop nieuwbouw van
zelfstandige kantoren mogelijk is en deel uitmaken van de op de verbeelding aangegeven loca-
tie Amersfoort Hooglanderveen / Laak 3.

Bovenstaande beleidsuitspraak heeft betrekking op de gronden met de bestemming ‘Gemengd
— Uit te werken’ met de aanduiding ‘specifieke vorm van verkeer — stationslocatie’ volgens het
bestemmingsplan ‘Hooglanderveen en Vathorst’ (moederplan). Voor deze locatie is een aandui-
ding ‘overige zone — Amersfoort Hooglanderveen/ Laak 3’ opgenomen. Ter plaatse van deze
aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toegestaan. De aanduiding is neergelegd op de onbe-
bouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige kantoren zijn toegestaan.

De reductie betekent dat er op de locatie Hooglanderveen/ Laak 3 geen nieuwbouw meer mo-
gelijk is van zelfstandige kantoren. De kantoorfunctie is echter niet de enige functie die bij de
ontwikkeling van het gebied is beoogd, wat ook blijkt uit het recent door de gemeente Amers-
foort vastgestelde uitwerkingsplan ‘Laak 3 Vathorst’. Met het uitwerkingsplan ‘Laak 3 Vathorst’
wordt nieuwbouw van woningen en bedrijvigheid mogelijk gemaakt. Er is geen kantoorpro-
gramma opgenomen.
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25.2 Amersfoort: Podium

2521 Locatieomschrijving

Amersfoort Podium is een kantoorlocatie gelegen in het noordoosten van Amersfoort, ontwik-
keld vanaf het jaar 2005. Podium wordt aan de zuid- en westkant begrensd door de woonwijk
Vathorst (Laak 3), aan de noordwestelijke zijde vormt het treinspoor een grens. Aan de zuid-
westelijke zijde ligt de ringboulevard die de woonwijk Vathorst omringt. Aan de oostzijde loopt
de A28 en aan de noordzijde begrenst de spoorlijn en kantoorlocatie Laak 3 de kantoorlocatie
Amersfoort Podium. Op de kantoorlocatie zijn momenteel twee kantoorpanden gevestigd, van in
totaal 21.380 m? bvo. Er zijn geen omgevingsvergunningen verleend voor zelfstandige kantoor-
gebouwen die nog niet zijn gerealiseerd.

Er zijn nog andere niet-kantoorfuncties aanwezig in het gebied, te weten een parkeerterrein,
een gebouwde parkeervoorziening en een woning met veestal.

afbeelding 4: Locatie Amersfoort Podium ((met geel is de grens van de locatie aangeduid, met rode stip-
pellijn is aangeduid waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)

2.5.2.2 Stedenbouwkundig plan

Voor Amersfoort Podium is een campusachtige stedenbouwkundige structuur bedacht (zie af-
beelding 5). De nieuwe kantoorgebouwen komen rondom een centraal gebied met water en
groen. Twee half ondergrondse garages voorzien in parkeergelegenheid, waarboven een tus-
sen de kantoren gelegen voetgangersgebied is voorzien. De twee gerealiseerde kantoorpanden
beschikken al over het verhoogde maaiveld met parkeren er onder. De nieuwe bebouwing langs
de A28 zal tevens een geluidwerende functie hebben voor de campus en eventuele geluidge-
voelige functies.
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afbeelding 5: Stedenbouwkundig plan Amersfoort Podium (bron: stedenbouwkundig bureau Group A)

2.5.2.3 Vigerend bestemmingsplan

Voor kantoorlocatie Amersfoort Podium geldt het uitwerkingsplan ‘Vathorst, uitwerkingsplan
Kantorenlocatie 2006’. Het college van Amersfoort heeft het uitwerkingsplan ‘Vathorst, uitwer-
kingsplan Kantorenlocatie 2006’ op 4 april 2006 vastgesteld en is een uitwerking van het moe-
derplan ‘Vathorst’ (vastgesteld 26 januari 1999). Eerst is het moederplan beschreven, daarna
het uitwerkingsplan.

Bestemmingsplan ‘Vathorst’ (moederplan)

Het bestemmingsplan ‘Vathorst’ is een globaal bestemmingsplan. De locatie Amersfoort Podium
heeft in het plan de bestemming ‘Uit te werken woondoeleinden, bedrijfsdoeleinden en kantoor-
doeleinden -UWBK-‘ met de aanduiding ‘Stationslokatie’ (zie afbeelding 6).

Gronden met de bestemming UWBK zijn bestemd voor woningen, maatschappelijke voorzienin-
gen, detailhandel en dienstverlening, horecabedrijven, kleinschalige bedrijven en werkplaatsen,
recreatieve doeleinden, sportvoorzieningen, volkstuinen.

Binnen de op de kaart aangegeven aanduiding ‘Stationslokatie’ zijn de gronden tevens bestemd
voor stationsvoorzieningen, kantoren en tentoonstellings- en beursgebouwen. In artikel 2.1.5
‘De Stationslokatie’ is onder punt 3. aangegeven dat ten behoeve van kantoren een bedrijfs-
vloeroppervlakte van ten hoogste 150.000 m? mag worden aangewezen. Deze aanduiding (ar-
cering) ligt behalve op Podium ook op het gebied ten noorden van het spoor, Laak 3.
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/ Stationslokatie

(I Reservering hoofdverkeersontsiuiting

3

afbeelding 6: Verbeelding Vathorst’ (met rode stippellijn is globaal de locatie Amersfoort-Podium aange-
duid)

‘Vathorst, uitwerkingsplan Kantorenlocatie 2006’

De hoofddoelstelling van het uitwerkingsplan (zie afbeelding 7) is het realiseren van een kanto-
renlocatie met een kwalitatief hoogwaardige architectuur, openbare ruimte en deklandschap (ar-
tikel 3 van de voorschriften). In de beschrijving in hoofdlijnen zijn vervolgens uitgangspunten ge-
geven die leidend zijn voor de realisatie van de doelstelling van het bestemmingsplan zoals ook
verwoord in het stedenbouwkundig plan. Deze uitgangspunten stellen eisen aan de inrichting
van het gebied met bebouwing, wegen, groen en water. Deze uitgangspunten zijn van belang
voor de uitwerking van het plangebied door de gemeente en blijven gelden na inwerkingtreding
van het inpassingsplan.

Binnen het plangebied mag de gezamenlijke bedrijfsvloeropperviakte van de kantoren niet meer
bedragen dan 135.000 m? bvo (artikel 4 sub a). Op grond van het bestemmingsplan zijn kanto-
ren mogelijk binnen de bestemmingen ‘Kantoordoeleinden’ en ‘Gemengde doeleinden’. De be-
stemming ‘Kantoordoeleinden’ staat tevens dienstverlening en/of detailhandel (max. 2.000 m?
bvo) en horeca-A (max. 500 m? bvo) toe. De bestemming ‘Gemengde doeleinden’ staat tevens
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wonen, maatschappelijke doeleinden, detailhandel en dienstverlening (max. 2.000 m2 bvo) en
horeca-A (max. 500 m? bvo) toe.

Het inpassingsplan maakt na inwerkingtreding voor de in het plangebied opgenomen gronden
deel uit van het onderliggende en hierboven genoemde vigerend bestemmingsplan van de ge-
meente Amersfoort. De reductie van planologische overcapaciteit voor nieuwbouw van kantoren
in vigerende bestemmingsplannen is in het inpassingsplan opgenomen met een gebiedsaandui-
ding.

1

?

| Sl | i

Wiy >

B

BESTEMMINGEN

KANTOORDCELEINDEN

GEMENGDE DOELEINDEN

WV
WVERBLIJFSDOELEINDEM
- SROEMVOORZIEMIMGEN

SPOORWEGDOELEINDEN

afbeelding 7: Verbeelding uitwerkingsplan ‘Vathorst, uitwerkingsplan Kantorenlocatie 2006’ (met rode stip-
pellijn is aangeduid waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)
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2524 Kantorenmarktonderzoek 2015

Amersfoort Podium is in het Kantorenmarktonderzoek 2015 getypeerd als zowel ‘Snelwegloca-
tie’ als ‘OV-knooppuntlocatie’ en is met de huidige omvang en bezetting van bestaande kantoor-
panden een relatief kleine locatie. Er wordt ruimte geboden aan zakelijke dienstverlening, finan-
ciéle instellingen en bouwbedrijven. De economische kwaliteit van Podium is met een score van
65% bovengemiddeld. De hoge scores worden voor een groot deel bepaald doordat de locatie
relatief nieuw is. Daar staat tegenover dat de economische waarde ten opzichte van 2012 is ge-
daald. De locatie heeft zich de afgelopen jaren niet doorontwikkeld.

Naast Podium beschikt Amersfoort van dit locatietype ook over Calveen, De Brand en De Hoef.
Snelweglocaties en OV-knooppuntlocaties hebben in Amersfoort een marktaandeel van zo’n
35% van de totale gemeentelijke kantorenmarkt.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is de behoefte aan ten opzichte van de bestaande
voorraad toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027 op de locatie Amersfoort Podium
52.000 m? bvo. Tegenover deze behoefte staat een geraamde plancapaciteit van 113.620 m?
bvo. De raming van de plancapaciteit is gebaseerd op een analyse van het vigerende bestem-
mingsplan, uitgaande van een maximale planologische invulling.

2525 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie

In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak neergelegd: De provincie zal de plancapaciteit van
de op de verbeelding aangegeven locatie Podium reduceren tot tenminste 52.000 m? bvo. De
reductie van plancapaciteit vindt plaats op alle onbebouwde gronden waarop nieuwbouw van
zelfstandige kantoren mogelijk is en deel uitmaken van de op de verbeelding aangegeven loca-
tie Amersfoort: Podium.

Het bovenstaande betreft de gronden met de bestemmingen ‘Kantoordoeleinden’ en ‘Ge-
mengde doeleinden’. Voor de locatie is een aanduiding ‘overige zone — Amersfoort Podium op-
genomen. Ter plaatse van deze aanduiding bedraagt de bruto vloeroppervlakte van zelfstan-
dige kantoren maximaal 52.000 m?.

De aanduiding is neergelegd op de gronden met bestemmingen waar zelfstandige kantoren zijn
toegestaan, dit omvat zowel onbebouwde gronden als gronden met bebouwing, met uitzonde-
ring van de bestaande kantoorgebouwen met de direct omliggende gronden die in gebruik zijn
ten dienste van de bestaande kantoren.

De reductie zal grofweg leiden tot een halvering van de bouwmogelijkheden voor kantoren. Bij

de toekomstige invulling van het gebied blijven de uitwerkingsregels uit het vigerende bestem-

mingsplan gelden. Het grootste deel van het gebied heeft de bestemming ‘Kantoordoeleinden’.
Aangezien de alternatieve gebruiksmogelijkheden binnen het vigerend planologisch regiem be-
perkt zijn, zal de totale bebouwingsomvang binnen het gebied ook beperkt worden.

Gelet op het bovenstaande is verkend of door de reductie geen situatie ontstaat waarin delen
van het plangebied geen gebruiksmogelijkheden meer hebben. Om dit na te gaan is de te hand-
haven plancapaciteit verdeeld over de resterende kavels van het stedenbouwkundig plan voor
Podium die vallen binnen de bestemming ‘Kantoordoeleinden’.

De stedenbouwkundige opzet voor Podium gaat uit van een bebouwde oppervlakte aan kan-
toorgebouwen van 21.850 m? (zie afbeelding 8), waarvan 14.230 m? resteert binnen de gronden
met de bestemming ‘Kantoordoeleinden’. Uitgaande van de oorspronkelijke planopzet betekent
dit dat voor deze 14.230 m? aan bebouwd oppervlakte een programma van 52.000 m? kantoren
en 2.000 m? detailhandel te realiseren is. Bij een evenredige verdeling komt dit neer op gebou-
wen van 3,8 lagen hoog, nog exclusief eventuele lagen voor parkeren. In de oorspronkelijke op-
zet zou een gelijkmatige verdeling hebben geleid tot gebouwen van ieder 6,4 lagen hoog. Dit
betekent dat ondanks de reductie van de plancapaciteit er nog steeds een invulling mogelijk is
waarbij alle percelen gebruiksmogelijkheden hebben.
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afbeelding 8: Bebouwingsoppervlaktes van de stedenbouwkundige opzet van Podium (bron: stedenbouw-
kundig bureau Group A)

253 Amersfoort: Stationsgebied

2531 Locatieomschrijving

Amersfoort Stationsgebied grenst aan de rand van het centrum van Amersfoort (zie afbeelding
9). De locatie Stationsgebied bestaat uit de deelgebieden Trapezium, Eemcenter en Oliemolen-
kwartier. De locatie is van hoogwaardige kwaliteit met veel moderne gebouwen. Het gebied is
de afgelopen jaren herontwikkeld en geintensiveerd tot een grootstedelijk gebied. Er zijn nog
drie braakliggende terreinen waar zelfstandige kantoren gebouwd kunnen worden.

In het noordelijk deel van het stationsgebied ligt het Oliemolenkwartier. De uitstraling en functie
van dit gebied is kleinschaliger dan de rest van het stationsgebied en laat zich organisch ont-
wikkelen.

Er zijn geen omgevingsvergunningen verleend voor zelfstandige kantoorgebouwen die nog niet
zijn gerealiseerd.
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£ iy L ! X :
afbeelding 9: Locatie Amersfoort Stationsgebied (met rode stippellijn is aangeduid waar nieuwbouw van
zelfstandige kantoren mogelijk is))

2.5.3.2 Vigerend bestemmingsplan

De braakliggende terreinen waar zelfstandige kantoren kunnen worden gebouwd liggen elk in
een ander bestemmingsplan. Het gaat om de volgende bestemmingsplannen:

e ‘CSG- Noord Herziening Puntenburg/ Trapezium’

e ‘Eemplein’

e ‘Bedrijventerrein e.o. en snelwegen’

Bestemmingsplan ‘CSG-Noord Herziening Puntenburg/ Trapezium’

In het bestemmingsplan ‘CSG-Noord Herziening Puntenburg/ Trapezium’ (vastgesteld 16 febru-
ari 2010) is een driehoekig braakliggend terrein gelegen tussen de Piet Mondriaanlaan, Ga-
slaan en het spoor (zie afbeelding 10). Het terrein is opgedeeld in drie delen. Elk deel heeft
langs de Piet Mondriaanlaan de bestemming ‘Gemengd’ met de nadere aanduiding ‘sgd-c2’.
Deze bestemming staat het volgende toe:

a. wonen;

b. publieksgerichte dienstverlening;

c. administratieve, financiéle en zakelijke dienstverlening;

344313, revisie ontwerp
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d. maatschappelijke voorzieningen in de vorm van educatieve, medische, sociaal-medische,
sociaal-culturele, levensbeschouwelijke en religieuze voorzieningen en opvangvoorzienin-
gen,

e. bedrijven die in de bij deze regels behorende Staat van Bedrijfsactiviteiten zijn aangeduid als
categorie 1;

f. uitsluitend op de begane grond:

g. horeca-A, dat wil zeggen horecabedrijven die, gelet op de aard en omvang ervan, zowel uit
functionele als uit milieu-overwegingen in geringe mate storend kunnen werken op de be-
staande en/of toekomstige functies in de omgeving van deze horecabedrijven, zoals restau-
rants, snackbars, ijssalons en andere daarmee gelijk te stellen bedrijven.

Het achtergelegen gebied heeft de bestemming ‘Kantoor’. Deze gronden zijn bestemd voor:

publieksgerichte dienstverlening;

administratieve, financiéle en zakelijke dienstverlening;

nutsvoorzieningen, inclusief geluidwerende voorzieningen;

verkeersvoorzieningen in de vorm van ontsluitingswegen;

bij een en ander behorende voorzieningen, zoals tuinen en parkeer- en groenvoorzieningen.

een en ander met dien verstande dat voorzien dient te worden in voldoende parkeergelegen-

heid conform de gemeentelijke parkeernorm zoals vastgelegd in het besluit van het college

van burgemeester en wethouders d.d. 8 december 2009, nr.3254209 met betrekking tot af-

wijkende parkeernormen voor lopende projecten. met daarbij behorende:

g. bij de bestemming behorende gebouwen, waaronder begrepen gebouwde parkeervoorzie-
ningen en nutsgebouwtjes;

h. andere bouwwerken ten dienste van de bestemming, zoals overkappingen, palen, masten,
verkeers-, reclame- en andere tekens en terreinafscheidingen.

~Pooow

Het inpassingsplan ziet toe op beperking van de mogelijkheden voor de bouw van zelfstandige
kantoren voor de onder sub c. genoemde functies (administratieve, financiéle en zakelijke
dienstverlening) van de bestemming Gemengd, met de nadere aanduiding sgd-c2.

Het inpassingsplan ziet toe op beperking van de mogelijkheden voor de bouw van zelfstandige
kantoren voor de onder sub b. genoemde functies (administratieve, financiéle en zakelijke
dienstverlening) van de bestemming Kantoor en sub c. (administratieve, financiéle en zakelijke
dienstverlening) van de bestemming Gemengd.
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afbeelding 10: Verbeelding bestemmingsplan ‘CSG-Noord Herziening Puntenburg/ Trapezium’ (met rode
stippellijn is aangeduid waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)

Bestemmingsplan ‘Eemplein’

Het bestemmingsplan ‘Eemplein’ (vastgesteld op 21 mei 2010) betreft de gronden ten noorden
van de Nieuwe Poort tot aan de Eem (zie afbeelding 11). Op de zuidelijke punt is een braaklig-
gend terrein waar nog de mogelijkheid is voor realisatie van zelfstandige kantoren. Dit terrein
heeft de bestemming ‘Kantoor’.

De voor ‘Kantoren’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. administratieve, financiéle en zakelijke dienstverlening;

b. ter plaatse van de aanduiding ‘laad- en losplaats’: op de begane grond een laad- en los-
plaats;

met daarbij behorende:

parkeergarage;

fietsenstallingen;

bij een en ander behorende voorzieningen, zoals tuinen en parkeer- en groenvoorzieningen.

nutsvoorzieningen;

andere bouwwerken ten dienste van de bestemming, zoals palen, masten, verkeers-, re-

clame- en andere tekens en terreinafscheidingen.

@~oao

Het perceel kent een maximale bouwhoogte van 48 m.
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afbeelding 11: Verbeelding bestemmingsplan ‘Eemplein’ (met rode stippellijn is aangeduid waar nieuw-
bouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)

‘Bedrijventerrein e.o. en snelwegen’
Het bestemmingsplan ‘Bedrijventerrein e.o. en snelwegen’ (vastgesteld 9 december 2014) be-

vat alle bedrijventerreinen van Amersfoort en de delen van de rijkswegen die langs de stad lig-

gen. Voor het inpassingsplan is het deel van het bestemmingsplan grenzend aan het Eemplein

en de Amsterdamseweg relevant (zie afbeelding 12). Hier is een parkeerterrein gelegen waar
nog de mogelijkheid aanwezig is voor realisatie van een zelfstandig kantoor. Het terrein heeft
de bestemming ‘Kantoor’. De voor 'Kantoor' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. administratieve, financiéle en zakelijke dienstverlening;

met dien verstande dat, in het gebied nabij de Amsterdamseweg welke een kantoorbestemming

heeft, de gronden tevens bestemd zijn voor:

b. publieksgerichte dienstverlening op de begane grond en eerste verdieping;

c. ter plaatse van de specifieke bouwaanduiding (sba-o) is een overkapping toegestaan;

d. bij een en ander behorende voorzieningen, zoals tuinen, nutsvoorzieningen en parkeer- en
groenvoorzieningen, met dien verstande dat voorzien dient te worden in voldoende parkeer-
gelegenheid zoals vastgelegd in de Nota Parkeernormen Amersfoort zoals die geldt ten tijde
van de ontvangst van de aanvraag.

Aangezien het perceel aan de Amsterdamseweg ligt, zijn de mogelijkheden onder sub b. tot en
met sub d. hier toegestaan. Het perceel kent een maximale bouwhoogte van 30 m. Het bouw-

vlak mag voor 100% worden bebouwd.
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afbeelding 12: Verbeelding bestemmingsplan ‘Bedrijvente}rein e.o. en snelwegen’ (met rode stippellijn is
aangeduid waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)

2.5.3.3 Kantorenmarktonderzoek 2015

Amersfoort Stationsgebied is in het Kantorenmarktonderzoek 2015 getypeerd als zowel Cen-
trum’ als ‘OV-knooppuntlocatie’. De economische kwaliteit van het stationsgebied is bovenge-
middeld. Belangrijke pluspunten van de kantoorlocatie zijn de hoge arbeidsproductiviteit en de
goede bereikbaarheid van het gebied. De economische bijdrage van Amersfoort Stationsgebied
binnen de provincie Utrecht is hoog.

De kantoorlocatie kent door het vertrek van grote kantoorgebruikers een toenemende leeg-
stand. Een groot deel van deze leegstand is niet structureel van aard. Er is een aanbod van
circa 33% van de voorraad. Circa 19% van de leegstand is structureel. De leegstand die is ont-
staan leidt er toe dat de algehele uitstraling minder goed wordt.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is de behoefte aan ten opzichte van de bestaande
voorraad toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027 op de locatie Stationsgebied 57.000 m?
bvo. Tegenover deze behoefte staat een geraamde plancapaciteit van 138.481 m? bvo. De ra-
ming van de plancapaciteit is gebaseerd op een analyse van vigerende bestemmingsplannen,
uitgaande van de maximale planologische invulling.

2534 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie

In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit op
locatie Stationsgebied reduceren tot ten minste 57.000 m? bvo. De reductie van plancapaciteit
vindt plaats op alle onbebouwde gronden waarop nieuwbouw van zelfstandige kantoren moge-
lijk is en deel uitmaken van de op de verbeelding aangegeven locatie Amersfoort: Stationsge-
bied.

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone - Amersfoort Stationsgebied’ opgenomen.
Ter plaatse van deze aanduiding bedraagt de bruto vloeroppervlakte van zelfstandige kantoren
maximaal 57.000 m?. De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestem-
mingen waar zelfstandige kantoren zijn toegestaan.
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Dit betreft de percelen getoond in afbeelding 13, afbeelding 14 en afbeelding 15. Voor twee per-
celen (getoond in afbeelding 14 en afbeelding 15) geldt een bestemming waar zelfstandige kan-
toren de hoofdfunctie is. Voor het perceel getoond in afbeelding 13 geldt voor een deel een ge-
mengde bestemming met onder andere ook ruimte voor wonen, publieke dienstverlening, maat-
schappelijke voorzieningen en bedrijven uit categorie 1 en een deel waar de bestemming naast
zakelijke dienstverlening ook publieksgerichte dienstverlening toestaat.

Er is nog een mogelijkheid voor het realiseren van kantoren. Daarnaast zijn voor een gedeelte
ook andere functies mogelijk.

Py ‘- : 2 ' e :
afbeelding 13: Luchtfoto onbebouwd perceel in bestemmingsplan ‘CSG-Noord Herziening Puntenburg/
Trapezium’

344313, revisie ontwerp

()
SWECO ﬁ Pagina 28 van 109



Planbeschrijving en locatiekeuze

.

-

3 - Ny AERLLYA
afbeelding 15: Luchtfoto onbebouwd perceel in bestemmingsplan ‘Bedrijventerrein e.o. en snelwegen’

254 Bunschoten: Haarbrug Zuid

2541 Locatieomschrijving

De locatie Bunschoten Haarbrug Zuid is gelegen aan de zuidzijde van Bunschoten (zie afbeel-
ding 16). Het is een recent in ontwikkeling gebracht bedrijventerrein aan de Amersfoortseweg

en is nog grotendeels onbebouwd. De locatie omvat ook de percelen aan de westzijde van de
Amersfoortseweg met boerderijen en woningen.

Er zijn op het nieuwe bedrijventerrein al enkele percelen bebouwd met bedrijfsfuncties. De be-
bouwde gronden zijn buiten het inpassingsplan gehouden. Er zijn geen omgevingsvergunnin-

gen verleend voor zelfstandige kantoorgebouwen die nog niet zijn gerealiseerd.
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afbeelding 16: Locatie Bunschoten Haarbrug Zuid (met rode stippellijn is aangeduid waar nieuwbouw van
zelfstandige kantoren mogelijk is)

2.5.4.2 Vigerend bestemmingsplan
Voor de locatie geldt het bestemmingsplan ‘Bedrijventerreinen Zuid’, vastgesteld op 9 maart
2017 en in werking.

Bestemmingsplan Bedrijventerreinen Zuid’

De percelen binnen het inpassingsplan hebben in het bestemmingsplan ‘Bedrijventerreinen
Zuid’ een bestemming ‘Bedrijventerrein - 2 (haarbrug-zuid)’ (zie afbeelding 17). Deze bestem-
ming staat met recht onder andere ambachtelijke, industriéle, groothandels-, transport- en distri-
butiebedrijven toe. Aan kantoorruimte is alleen onzelfstandige kantoorruimte, als onderdeel van
een bedrijf, toegestaan.

Er is een afwijkingsbevoegdheid opgenomen om ter plaatse van de ‘wetgevingszone-afwijkings-
gebied 3' zelfstandige kantoren met een lokale binding toe te staan buiten een bestaand be-
drijffspand (art. 5.5.5. van het bestemmingsplan). Het maximumoppervlakte per kantoor be-
draagt 1.500 m2 bvo. Er is echter geen maximum aantal kantoorunits bepaald, waardoor de
bouwmogelijkheden in principe bepalend zijn voor het maximum m2 bvo zelfstandig kantoor dat
hier mogelijk wordt (er kunnen meerdere units worden gerealiseerd op een perceel). Er zijn
geen voorwaarden opgenomen waaraan dient te worden voldaan om gebruik te kunnen maken
van de afwijkingsbevoegdheid.

344313, revisie ontwerp
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afbeelding 17: Verbeelding ‘Bedrijventerreinen Zuid’ (met blauwe stippe/}ijn is aangeduid waar nieuwbouw
van zelfstandige kantoren mogelijk is)

2.5.4.3 Kantorenmarktonderzoek 2015

Bunschoten Haarbrug Zuid is in het Kantorenmarktonderzoek 2015 getypeerd als ‘Kantoren op
bedrijventerrein’. Het terrein bevindt zich in de realisatie-/uitgiftefase. De locatie is in eerste in-
stantie bedoeld voor bedrijven, niet voor zelfstandige kantoren. De mogelijkheden voor zelfstan-
dige kantoren zijn in het bestemmingsplan geboden middels een afwijkingsprocedure. Er zijn
nog geen zelfstandige kantoren gerealiseerd. Het kantorenmarktonderzoek bevat voor deze lo-
catie geen uitgewerkte Economische Effectrapportage.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is de behoefte aan ten opzichte van de bestaande
voorraad toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027 op de locatie Haarbrug Zuid 1.000 m?
bvo. Tegenover deze behoefte staat een geraamde plancapaciteit van 59.895 m? bvo. De ra-
ming van de plancapaciteit is gebaseerd op een analyse van vigerende bestemmingsplannen,
uitgaande van de maximale planologische invulling.

25.4.4 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie

In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Haarbrug Zuid reduceren tot tenminste 1.000 m?
bvo. De reductie van plancapaciteit vindt plaats op alle onbebouwde gronden waarop nieuw-
bouw van zelfstandige kantoren mogelijk is en deel uitmaken van de op de verbeelding aange-
geven locatie Bunschoten: Haarbrug Zuid.

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Bunschoten Haarbrug Zuid’ opgenomen.
Ter plaatse van deze aanduiding bedraagt bruto vlioeroppervlakte van zelfstandige kantoren
maximaal 1.000 m2. De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmin-
gen waar zelfstandige kantoren zijn toegestaan.

De reductie van de plancapaciteit van zelfstandige kantoren leidt er toe dat er binnen de perce-
len met de bedrijffsbestemming en de aanduiding ‘Wro-zone - ontheffingsgebied 2’ nog 1.000 m?
bvo aan zelfstandige kantoren te realiseren is middels afwijking. De planologische mogelijkhe-
den die met recht zijn toegestaan worden door het inpassingsplan ongemoeid gelaten. De pri-
maire bestemming op de gronden blijft intact.
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255 De Ronde Venen: Bedrijventerrein Mijdrecht

2551 Locatieomschrijving

De locatie De Ronde Venen Bedrijventerrein Mijdrecht omvat het bedrijventerrein aan de oost-
zijde van de kern Mijdrecht (zie afbeelding 18). Aan de noordzijde grenst het terrein aan de pro-
vinciale weg N201. Op het terrein is een diversiteit aan bedrijvigheid gevestigd. Het bedrijven-
terrein van circa 175 hectare kent nog enkele onbebouwde terreinen. Niet op alle onbebouwde
terreinen zijn nieuwbouwmogelijkheden voor zelfstandige kantoren aanwezig.

afbeelding 18: Locatie De Ronde Venen Bedrijventerrein Mijdrecht (met rode stippellijn is aangeduid waar
nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)

2.55.2 Vigerend bestemmingsplan

Voor de locatie geldt het bestemmingsplan ‘Bedrijventerreinen Mijdrecht en Vinkeveen’ (vastge-
steld op 20 april 2010). Voor het inpassingsplan is het noordelijke deel langs de N201 en een
deel langs de Veenweg relevant (zie afbeelding 19). Voor de onbebouwde percelen waar het
inpassingsplan op ziet, is de bestemming ‘Bedrijf-1’ van toepassing. Deze bestemming staat
geen zelfstandige kantoren toe.

In het bestemmingsplan ‘Bedrijventerreinen Mijdrecht en Vinkeveen'’ is een ontheffing van de
gebruiksregels mogelijk waardoor zelfstandige kantoren mogelijk zijn, indien het gebouw op een
zichtlocatie langs de N201 of Veenweg wordt gebouwd en er geen onevenredige milieutechni-
sche of verkeerskundige gevolgen optreden (artikel 5.9 van de regels).

Dit betekent dat op de percelen grenzend aan de N201 middels een binnenplanse afwijking van
het bestemmingsplan zelfstandige kantoren kunnen worden gerealiseerd. In afbeelding 19 zijn
de onbebouwde percelen op een zichtlocatie langs de N201 of de Veenweg aangeduid.

344313, revisie ontwerp
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afbeelding 19: Verbeelding ‘Bedrijventerreinen Mijdrecht en Vinkeveen’ (met rode stippellijn is aangeduid
waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)

T 00

2553 Kantorenmarktonderzoek 2015

De locatie De Ronde Venen Bedrijventerrein Mijdrecht is in het Kantorenmarktonderzoek 2015
getypeerd als ‘Kantoren op bedrijventerrein’. Op het bedrijventerrein zijn naast bedrijfspanden
ook kantoren gevestigd. De locatie heeft een gemiddelde economische kwaliteit. Het aanbod is
met circa 22% iets hoger dan gemiddeld in de provincie (circa 19%). De werkgelegenheid en de
kantoorvoorraad is sinds 2005 gedaald, het aanbod aan kantoorruimte is in de afgelopen 10
jaar gestegen.

De ruimtelijke kwaliteit op het bedrijventerrein is gemiddeld. De uitstraling van de openbare
ruimte en de infrastructuur zijn van een goede kwaliteit. Het vastgoed voor kantoren is van een
hoogwaardiger niveau dan de bedrijfsunits. De bereikbaarheid van de locatie is minder goed,
vooral met het openbaar vervoer is de locatie relatief slecht bereikbaar.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is er tot en met 2027 geen behoefte aan ten op-
zichte van de bestaande voorraad toe te voegen kantoorruimte op de locatie Bedrijventerrein
Mijdrecht. Er is sprake van een geraamde plancapaciteit van 335.322 m? bvo. De raming is ge-
baseerd op een analyse van het vigerend bestemmingsplan, uitgaande van de maximale plano-
logische invulling.

2554 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie

In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie De Ronde Venen: Bedrijventerrein Mijdrecht vol-
ledig reduceren.

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — De Ronde Venen Bedrijventerrein
Mijdrecht’ opgenomen. Ter plaatse van deze aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toege-
staan. De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelf-
standige kantoren zijn toegestaan.

De reductie van de plancapaciteit van zelfstandige kantoren leidt er toe dat er binnen de perce-
len met de bedrijfsbestemming geen zelfstandige kantoren gerealiseerd kunnen worden. De
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overige vigerende planologische mogelijkheden die zijn toegestaan worden door het inpas-
singsplan ongemoeid gelaten.

2.5.6 De Ronde Venen: Marickenland

256.1 Locatieomschrijving

De locatie De Ronde Venen Marickenland is een agrarisch poldergebied gelegen aan de noord-
zijde van Wilnis en ten oosten van het bedrijventerrein Mijdrecht. De locatie wordt begrensd
door de Mijdrechtse Dwarsweg in het noorden, de N212 in het oosten, de Driehuizer Dwarstocht
in het zuiden en een nieuwe woonwijk in het westen (zie afbeelding 20). De locatie wordt ont-
wikkeld tot een nieuw woongebied met voorzieningen (waaronder kantoren). Voor het westelijk
deel van de locatie is in 2015 omgevingsvergunning verleend voor het bouwen van woningen.
De rest van het gebied is bestaand agrarisch gebied met aan de noordzijde aan de Mijdrechtse
Dwarsweg enkele bedrijven met woningen.

Er zijn geen omgevingsvergunningen verleend voor zelfstandige kantoorgebouwen die nog niet
zijn gerealiseerd.

________

S . iy id : b ! ———
afbeelding 20: Locatie De Ronde Venen Marickenland (met rode stippellijn is aangeduid waar nieuwbouw
van zelfstandige kantoren mogelijk is)

2.5.6.2 Vigerend bestemmingsplan
In het bestemmingsplan ‘Marickenland’ (vastgesteld op 3 februari 2009) zijn kantoren toege-
staan binnen de bestemming ‘Wonen-Uit te werken’ (W-U) (zie afbeelding 21).

De volgende randvoorwaarden gelden vanuit de bestemming ‘Wonen-Uit te werken’ voor de op-

perviaktebepaling.

¢ kantoren vallen in de bestemming onder de regels ten aanzien van ‘voorzieningen’.

o de locatie dient aan te sluiten aan bestaande voorzieningen, danwel op ten hoogste 80m van
de as van de ontsluitingsweg van de wijk

e ten hoogste een terrein van maximaal 0,5 hectare mag worden bestemd voor voorzieningen
(incl. ontsluitingen en parkeren)

¢ de bouwhoogte mag maximaal 3 bouwlagen zijn.

344313, revisie ontwerp
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Een deel van de woonbestemming is al nader uitgewerkt in het uitwerkingsplan ‘Marickenzijde’
(vastgesteld op 19 mei 2015). In dit recente uitwerkingsplan zijn geen zelfstandige kantoren mo-
gelijk gemaakt. Dit betekent dat de ruimte voor zelfstandige kantoren in de bestemming ‘Wo-
nen-Uit te werken’ alleen nog kan worden gerealiseerd op de gronden met de bestemming die
in afbeelding 21 met een rode stippellijn zijn aangeduid. Dit neemt niet weg dat op basis van het
bestemmingsplan ‘Marickenland’ op betreffende gronden middels een uitwerkingsplan ook zelf-
standige kantoren gerealiseerd kunnen worden. Het inpassingsplan heeft dan ook betrekking op

de gehele uitwerkingsplicht binnen het bestemmingsplan Marickenland waar nog niet is gestart
met de bouw.

De bestemming "Wonen-Uit te werken’ biedt verder ruimte aan wonen en beroep aan huis en
bedrijven in de milieucategorie 1 en 2 en in verband daarmee voor tuinen, wegen, fiets- en voet-
paden, parkeervoorzieningen, nutsvoorzieningen, groen- en speelvoorzieningen en water, als-
mede voor maatschappelijke voorzieningen, alsmede ter plaatse van de aanduiding ‘Cultuurhis-

torische waarde’ (cw) de bescherming en instandhouding van de restanten van de historische
spoorlijn.
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afbeelding 21: Verbeelding bestemmingsplan Marickenland’ en uitwerkingsplan ‘Marickenzijde’ (met rode
stippellijn is aangeduid waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)

2.5.6.3 Kantorenmarktonderzoek 2015

De Ronde Venen Marickenland is in het Kantorenmarktonderzoek 2015 getypeerd als ‘Kantoren
in woonwijk’. De locatie bevat geen kantoren.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is er tot en met 2027 geen behoefte aan ten op-
zichte van de huidige voorraad toe te voegen kantoorruimte op de locatie De Ronde Venen Ma-
rickenland. Er is sprake van een geraamde plancapaciteit van 15.000 m? bvo. De raming is ge-

baseerd op een analyse van het vigerende bestemmingsplan, uitgaande van de maximale pla-
nologische invulling.

2.5.6.4 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie
In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit

van de op de verbeelding aangegeven locatie De Ronde Venen: Marickenland volledig reduce-
ren.

U
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Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — De Ronde Venen Marickenland’ opgeno-
men. Ter plaatse van deze aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toegestaan. De aandui-
ding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige kantoren
zijn toegestaan

De reductie van de plancapaciteit van zelfstandige kantoren leidt ertoe dat er in het nog te ont-
wikkelen woongebied geen zelfstandige kantoren kunnen worden gerealiseerd. De zelfstandige
kantoren vormen niet de primaire functie van de uit te werken woonbestemming en zijn onder-
steunend aan het nieuw te ontwikkelen woongebied. Binnen het begrip ‘voorzieningen’ wordt in
het bestemmingsplan tevens begrepen maatschappelijke voorzieningen en bedrijven in de mili-
eucategorie 1 en 2. Deze planologische mogelijkheden worden door het inpassingsplan onge-
moeid gelaten. Het primaire doel van het bestemmingsplan blijft intact.

2.5.7 Houten: Centrum

2571 Locatieomschrijving

De locatie Houten Centrum bestaat uit de gronden rond het centrum van de kern Houten, be-
staande uit de omgeving van het NS-station en het winkel- en voorzieningencentrum tot aan de
omliggende woongebieden (zie afbeelding 22). De locatie kent nog twee onbebouwde terreinen
waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is.

: E _ | A
afbeelding 22: Locatie Houten Centrum (met rood zijn de terreinen aangegeven waar nieuwbouw van zelf-
standige kantoren mogelijk is)

25.7.2 Vigerend bestemmingsplan

Voor het centrum van Houten geldt het bestemmingsplan ‘Houten Centrum’ (vastgesteld 26
september 2009). Dit bestemmingsplan bevat een complex stelsel van bestemmingen en uit te
werken bestemmingen met daarbij een beschrijving in hoofdlijnen waar aanvullend op de be-
stemmingen mogelijkheden zijn benoemd. In artikel 4 lid 1 sub a onder 3 van de Beschrijving in
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Hoofdlijnen staat dat een van de hoofddoelstellingen van het plan is om een evenwichtige kan-

toorontwikkeling tot stand te brengen met een bvo van 30.000 m?2 extra. Deze kantoormeters

kunnen worden gerealiseerd in de volgende bestemmingen:

e Uit te werken Centrumdoeleinden 2;

e Uit te werken Stationsgebied en Gemengde doeleinden;

e Uit te werken Wonen, Gemengde doeleinden en Onderwijs;

o Spoorwegdoeleinden: wijzigingsbevoegdheid overbouwing spoor, wijziging naar Uit te wer-
ken Centrumdoeleinden 2 ten behoeve van het overbouwen van het spoor.

Binnen de gronden met deze bestemmingen is in de huidige situatie 6.731 m? bvo aan kantoren
aanwezig (BAG 7 augustus 2016). Dit betekent dat nog 23.269 m? resteert van de 30.000 m?
extra bvo kantoorruimte. Dit kan worden gerealiseerd in bestaande bebouwing en op onbe-
bouwde gronden met de hierboven genoemde bestemmingen. Het inpassingsplan richt zich op
de onbebouwde gronden. Er zijn in het plangebied nog twee onbebouwde terreinen waar
nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is. Die zijn in het inpassingsplan opgenomen.
Hierna is per terrein ingegaan op de geldende bestemming. De letteraanduiding in de tekst cor-
respondeert met de letteraanduiding in afbeelding 22.

Terrein A.
Dit terrein (nu onbebouwd) heeft de bestemming ‘Uit te werken Stationsgebied en Gemengde

doeleinden’ (USGD). De gronden zijn bestemd voor: 5 \ \ .&\
X

a. de in artikel 18 onder lid 1 voor wat betreft ‘Stations-
gebied’ omschreven doeleinden, met uitzondering van
spoorwegen, en

b. de in artikel 7 onder lid 1 voor wat betreft ‘Gemengde
doeleinden’ omschreven doeleinden, met uitzondering
van wonen en bij wonen behorende toegangen en
bergingen,

c. de in artikel 10 onder lid 1 voor wat betreft ‘Kantoor-
doeleinden’ omschreven doeleinden.

Binnen deze uit te werken bestemming is het mogelijk

om ca. 5.820 m? bvo zelfstandige kantoren te realiseren.

Terrein B.

Dit terrein (nu parkeerterrein) heeft de bestemming ‘Uit te
werken Wonen, Gemengde doeleinden en Onderwijs, ge-
bied II' (UWGDO II). De gronden zijn bestemd voor (b) de
in artikel 7 onder lid 1, sub a tot en met ¢, voor wat betreft
‘Gemengde doeleinden’ omschreven doeleinden.

In deze bestemming is opgenomen dat kantoren mogelijk
zZijn in en onder de eerste bouwlaag. In de bestemming
UWGDO is opgenomen dat in gebied Il maximaal 250 m?
aan gezamenlijk bvo ten dienste van gemengde doelein-
den mag worden gerealiseerd.

Dit betekent dat het mogelijk is om op dit terrein 250 m?
bvo zelfstandige kantoren te realiseren middels het uit-
werken van de bestemming ‘UWGDO II'.

afbeelding 24: detailkaart terrein B
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afbeelding 25: Verbeeldmg ‘Houten Centrum’ (met rode snppellun zijn de terreinen aangegeven waar
nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is, met blauw is het terrein aangegeven waar een nieuw
bestemmingsplan is vastgesteld waardoor hier geen zelfstandige kantoren meer mogelijk zijn)

2573 Kantorenmarktonderzoek 2015

Houten Centrum is in het Kantorenmarktonderzoek 2015 getypeerd als zowel ‘Centrum/Stati-
ongsgebied’ als ‘OV-knooppuntlocatie’. De economische kwaliteit van de kantoorlocatie Houten
Centrum is iets bovengemiddeld ten opzichte van de rest van de provincie. De locatie is goed
bereikbaar met het openbaar vervoer. Voor de auto is de locatie echter minder goed bereikbaar.
Op en rondom de kantoorlocatie zijn diverse functies aanwezig, waaronder horeca en detailhan-
del.

Mede doordat een aantal kantoorpanden is getransformeerd naar woningen, is het aanbod van
kantoormeters gedaald. Dit heeft gezorgd voor een afname van het aanbod. Het aanbod dat
resteert is voor circa 60% structureel van aard. Dat is hoog ten opzichte van het provinciaal ge-
middelde van 13%.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is de behoefte aan ten opzichte van de bestaande
voorraad toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027 op de locatie Centrum 4.000 m? bvo. Te-
genover deze vraag staat een geraamde plancapaciteit van 6.070 m? bvo op de percelen waar
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het inpassingsplan op toeziet.> De raming van de plancapaciteit is gebaseerd op een analyse
van het vigerende bestemmingsplan, uitgaande van de maximale planologische invulling.

2574 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie

In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Houten: Centrum reduceren tot tenminste
4.000 m? bvo. De reductie van plancapaciteit vindt plaats op alle onbebouwde gronden die de
nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk maken en deel uitmaken van de op de verbeel-
ding aangegeven locatie Houten: Centrum.

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Houten Centrum’ opgenomen. Ter plaatse
van deze aanduiding bedraagt bruto vioeroppervlakte van zelfstandige kantoren maximaal
4.000 m2. De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar
zelfstandige kantoren zijn toegestaan.

De reductie van de plancapaciteit van zelfstandige kantoren leidt er toe dat op de twee terreinen
samen nog 4.000 m? bvo zelfstandige kantoren kunnen worden gerealiseerd. Op de terreinen
kan het huidig gebruik worden voortgezet. Daarnaast blijven de planologische mogelijkheden
voor andere functies onveranderd.

2.5.8 Houten: Hofstad IVb

258.1 Locatieomschrijving

Houten Hofstad IVb is gelegen in het zuidelijk deel van Houten. Het gebied is nog onbebouwd
en er zijn geen kantoorpanden gerealiseerd (zie afbeelding 26). Hofstad IVb is een van de laat-
ste open plekken in Houten. Het plangebied ligt aan de oostzijde van het spoortraject Utrecht -
’s Hertogenbosch. In het vigerende bestemmingsplan hebben de gronden een uit te werken be-
drijfsbestemming gekregen, waarmee na uitwerking eveneens woningbouw mogelijk is. In het
uitvoeringsprogramma van de Ruimtelijke Visie Houten is opgenomen dat de mogelijkheden
voor woningbouw op deze locatie worden onderzocht.

% In de vorige bestemmingsplananalyse en in de Thematische Structuurvisie Kantoren is aangegeven dat sprake is van
een geraamde plancapaciteit van 12.452 m? bvo. Hiervan zag 2.226 m? bvo toe op een bebouwde locatie. Door de vast-
stelling van het bestemmingsplan ‘De Slinger West’ is 1.700 m? bvo plancapaciteit komen te vervallen sinds vaststelling
van de TSK. Door vaststelling van de beheersverordening ‘Centrum’ op 20 september 2016 is de capaciteit van een
perceel van 2.456 m2 bvo vervallen. Hierdoor resteert er nog 6.070 m? bvo.
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' <> . : B .
afbeelding 26: Locatie Houten Hofstad IVb (met rode stippellijn is aangeduid waar nieuwbouw van zelf-
standige kantoren mogelijk is)

2.5.8.2 Vigerend bestemmingsplan

Globaal bestemmingsplan Houten-Vinex

Voor Houten Hofstad Vb geldt momenteel het bestemmingsplan 'Globaal bestemmingsplan
Houten-Vinex'. Dit plan is vastgesteld op 27 april 1999. In dit bestemmingsplan hebben de gron-
den de uit te werken bestemming Bedrijfsdoeleinden’ met aanduiding ‘II’. Middels uitwerking zijn
bedrijfsdoeleinden, kantoordoeleinden, woondoeleinden en verkeersdoeleinden toegestaan. In
het gebied zijn zodoende zelfstandige kantoren mogelijk.

In artikel 6 lid 3.11.b.2 van het plan is bepaald dat de gezamenlijke oppervlakte van kantoordoel-
einden binnen de bestemmingen centrumvoorzieningen (art. 11 W.R.O.) en bedrijfsdoeleinden
(art. 11 W.R.0.), nader aangeduid met II, ten hoogste 70.000 m? mag bedragen. Uit de bestem-
mingsplananalyse blijkt dat nog 42.771 m? bvo aan zelfstandige kantoren kan worden gereali-
seerd op de locatie Hofstad I1Vb.
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afbeelding 27: Links verbeelding bestemmingsplan ‘Globaal bestemmingsplan Houten Vinex’ (met rood is
aangegeven waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is.

2.5.8.3 Kantorenmarktonderzoek 2015

Houten Hofstad IVb is in het Kantorenmarktonderzoek 2015 getypeerd als ‘Kantoren in woon-
wijk’. Het kantorenmarktonderzoek bevat geen uitgewerkte Economische Effectrapportage, aan-
gezien op deze locatie geen bebouwing aanwezig is.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is er geen behoefte aan ten opzichte van de be-
staande voorraad toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027 op de locatie Houten Hofstad
IVb. Er is sprake van een geraamde plancapaciteit van 42.536 m? bvo. De raming is gebaseerd
op een analyse van het vigerende bestemmingsplan, uitgaande van de maximale planologische
invulling.

2.5.8.4 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie
In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Houten: Hofstad Vb volledig reduceren.

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Houten Hofstad IVb’ opgenomen. Ter
plaatse van deze aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toegestaan. De aanduiding is neer-
gelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige kantoren zijn toege-
staan.

De reductie van de plancapaciteit van zelfstandige kantoren leidt er toe dat er in het nog te ont-
wikkelen woongebied geen zelfstandige kantoren kunnen worden gerealiseerd. De zelfstandige
kantoren vormen niet de primaire functie van de uit te werken bestemming ‘Bedrijfsdoelein-
den II'. De overige planologische mogelijkheden worden door het inpassingsplan ongemoeid
gelaten.
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259 Houten: Loerik VI / De Koppeling

2591 Locatieomschrijving

De locatie Houten Loerik VI / De Koppeling ligt in het midden van Houten en omvat gronden
aan weerzijde van het spoor. Het gebied is voor een deel al bebouwd en voor een deel nog in
ontwikkeling. Met name langs de weg De Koppeling zijn nog enkele percelen onbebouwd.

Er zijn verschillende grote kantoorpanden in het gebied aanwezig, met name aan de noordwes-
telijke en noordoostelijke hoek aan De Koppeling. De locatie grenst aan het bedrijventerrein De
Schaft.

In het deel ten oosten van de spoorlijn is nog een groot terrein te ontwikkelen, gelegen tussen
de Albers Pistoriusweg, de Hofspoor en De Koppeling. Hier zijn nu enkele woningen en bedrij-
ven gevestigd.

Op een klein deel van het braakliggende perceel direct ten westen van het spoor zijn enkele
woonwerkunits in aanbouw. De bebouwde gronden zijn buiten het inpassingsplan gehouden.
Net ten noorden is een tijdelijke vergunning verleend voor woningen. Aangezien het gaat om
een tijdelijke vergunning heeft dit geen gevolgen voor het inpassingsplan.

v : - ) . 7 5 \ ‘ \,/
afbeelding 28: Locatie Houten Loerik VI / De Koppeling (met rode stippellijn is aangeduid waar nieuwbouw
van zelfstandige kantoren mogelijk is)
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afbeelding 29: Verleende omgevingsvergunningen woonwerkunits en tijdelijke woningen (bron: bagvie-
wer.kadaster.nl, raadpleging augustus 2017)

2.59.2 Vigerend bestemmingsplan

Voor de terreinen waar nog zelfstandige kantoren kunnen worden gerealiseerd binnen de loca-
tie Houten Loerik VI / De Koppeling gelden de volgende bestemmingsplannen:

o ‘Koppeling-De Schaft’ (zie afbeelding 30);

o ‘Loerik VI-Albers Pistoriusweg’ (zie afbeelding 31);

o ‘Loerik VI - Het Spoor’ (zie afbeelding 32).

Bestemmingsplan ‘Koppeling-De Schaft’

In het bestemmingsplan ‘Koppeling-De Schaft’ (onherroepelijk 12 mei 2009) is de realisatie van
zelfstandige kantoren mogelijk binnen de bestemming ‘Kantoor'. Deze ligt op de gronden langs
de weg De Koppeling. Ook is er een perceel met de bestemming ‘Bedrijventerrein’, waar een
aanduiding ‘wro-zone-wijzigingsgebied op ligt. Hier geldt de mogelijkheid om de bestemming te
wijzigen in de bestemming ‘Kantoor’.

De voor ‘Kantoor’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. kantooractiviteiten.

met daaraan ondergeschikt:

b. verkeer en verblijf;

C. groenvoorzieningen;

d. nutsvoorzieningen;

e. horeca-activiteiten ondergeschikt aan en ten dienste van de sub a genoemde activiteiten
voor zover deze behoren tot de categorie 1, onder d van de van deze voorschriften deel uit-
makende ‘Staat van Horeca-activiteiten’.

344313, revisie ontwerp

UJ
SWECO ﬁ Pagina 43 van 109



Planbeschrijving en locatiekeuze

. - _— -
® t = o =N % L3 <
! % P - (lr)aa
%y > 4 & ¢
e ~ > or
heg Y | & 8
e \d L
s o) 4 5
Ba ¥ o
g, %;; >
.~ ’?}-, 7-;‘:;
'
s
::_\ WO *Pog,
o
& N "o
3 g
& 8
¥ E T
y O - o
¥ %
s = 2
" & .
o) .,
>
L
De & o""“(‘z .
%, 9 dng,
% 2, .73
W o YSics,
o0t e,
'{:'3 ) & g,
N ) N\ =
= =1 Y
= e .
e “ |
3 2
3 ¥
R A )
[ < cg - )
'é' C,? o
g | a¥
% 3
2 A
("’.s 2 \J
B.4% %2 Y
- 2
2 % :
% -
A %
S .61 w3
h'”hu ®, $A
r 5 ?

afbeelding 30: Verbeelding bestemmingsplan ‘Koppeling - De Schaft’

Bestemmingsplan ‘Loerik VI-Albers Pistoriusweg’
In het bestemmingsplan ‘Loerik VI-Albers Pistoriusweg’ (vastgesteld 13 juni 2013) is de realisa-
tie van zelfstandige kantoren mogelijk binnen de bestemming ‘Gemengd — Uit te werken’.

De voor 'Gemengd - Uit te werken' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a.
b.

kantooractiviteiten met daarbij behorende bebouwing en voorzieningen;

handels- en bedrijfsdoeleinden, geen detailhandel zijnde, met de daarbij behorende bebou-
wing en voorzieningen, met dien verstande dat bovengenoemde bedrijven op deze gronden
uitsluitende toelaatbaar zijn, mits de bedrijfsactiviteiten voor zover deze behoren tot de cate-
gorieén 1 en 2 welke zijn opgenomen in Bijlage 1 Staat van Bedrijfsactiviteiten met uitzonde-
ring van inrichtingen als bedoeld in artikel 2.1 lid 3 van het Besluit omgevingsrecht;
maatschappelijke voorzieningen met horeca-activiteiten ten dienste van de hoofdactiviteit,
voor zover deze behoren tot categorie 4 van de van deze regels deel uitmakende Staat van
horeca-activiteiten;

kinderopvang;

wonen, zowel zelfstandig als onzelfstandig, in de vorm van één- en meergezinshuizen, met
de daarbij bijbehorende bouwwerken, bouwwerken, geen gebouwen zijnde, tuinen en erven;
beroepen en bedrijven aan huis;

gebouwde sportvoorzieningen, zoals fitnesscentra, met horeca-activiteiten ten dienste van
de hoofdactiviteit, voor zover deze behoren tot categorie 4 van de van deze regels deel uit-
makende Staat van horeca-activiteiten;

. cultuur en ontspanning, zijnde het bedrijfsmatig verrichten van activiteiten gericht op cultuur,

spel, vermaak en ontspanning met horeca-activiteiten ten dienste van de hoofdactiviteit, voor
zover deze behoren tot categorie 4 van de van deze regels deel uitmakende Staat van ho-
reca-activiteiten;

met daaraan ondergeschikt:

i.
J-

UJ
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ontsluitingen, wegen en paden;
parkeervoorzieningen;
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k. groenvoorzieningen,

I. water en straatmeubilair;

m. tuinen en erven, terreinen en pleinen;
niet toegestaan is:

n. commerciéle zaalverhuur;

0. zelfstandige horeca.

In de regels is vervolgens opgenomen dat de gezamenlijke bedrijfsvloeropperviakte van kan-
toordoeleinden, maatschappelijke activiteiten, kinderopvang, gebouwde sportvoorzieningen en
cultuur en ontspanning ten hoogste 30.000 m? mag bedragen.
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afbeelding 31: Verbeelding bestemmingsplan Loerik VI-Albers Pistoriusweg’ (met rode stippellijn is globaal
de locatie aangewezen waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)

Bestemmingsplan ‘Loerik VI - Het Spoor’
In het bestemmingsplan ‘Loerik VI-Het Spoor’ (onherroepelijk 3 april 2012) is de realisatie van
zelfstandige kantoren mogelijk binnen de bestemming ‘Gemengd’.

De voor 'Gemengd’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. kantooractiviteiten;

b. maatschappelijke activiteiten;

met daaraan ondergeschikt:

c. verkeer en verblijf;

d. groenvoorzieningen;

€. nutsvoorzieningen;

f. horeca-activiteiten ondergeschikt en ondersteunend aan de sub a. en b. genoemde activitei-
ten voor zover deze behoren tot de categorie 4 van de van deze regels deel uitmakende
‘Staat van Horeca-activiteiten'.

Het noordelijke bestemmingsvlak is al bebouwd. Het zuidelijke vlak is nog niet gerealiseerd.
Hier resteert nog de mogelijkheid voor nieuwbouw van zelfstandige kantoren
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afbeelding 32: Verbeelding bestemmingsplan Loerik VI - Het Spoor’ (met rode stippellijn is globaal de lo-
catie aangewezen waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)

Bestemmingsplan De Schouw’

De gemeente Houten heeft op het perceel op de hoek van De Bouw - Hoge Schaft het bestem-
mingsplan ‘De Schouw’ vastgesteld op 6 juli 2017 dat de bestemming wijzigt van ‘Kantoor’ naar
‘Detailhandel - Tuincentrum’ (zie afbeelding 33). Het bestemmingsplan is nog niet onherroepe-

lijk en in werking. Als dit bestemmingsplan in werking treed, vervalt de plancapaciteit voor zelf-

standige kantoren op het betreffende perceel.

Veorkdeinen

3 peschouw B

¥

et

Zoom naar het hele plan | g

@ Detadtinforrmat xotie

sming Detaithandel - Tuincemtrum
]

Sestemd
"W Maatvoering
Maximum bouwhoogte (m): 12,5

m bouwhoogte (m): 10

*W souwviak bouwvlak

2 D goggier NLIMBO 0323,0430DESCHOUW

Status van dit dosmer: vastgesteld W

@ overige plannen op dere locatie

afbeelding 33: Verbeelding bestemmingsplan ‘De Schouw’
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2593 Kantorenmarktonderzoek 2015

Houten Loerik IV / De Koppeling is in het Kantorenmarktonderzoek 2015 getypeerd als ‘Kanto-
ren in woonwijk’ en ‘OV-knooppuntlocatie’. De locatie is een ruim opgezette kantoorlocatie van
een bovengemiddelde economische kwaliteit. Loerik VI / De Koppeling is de afgelopen tien jaar
sterk gegroeid, zowel het aantal arbeidsplaatsen als het aantal kantoorvestigingen is meer dan
verdubbeld.

De gebouwen zijn over het algemeen modern en courant. De ruimtelijke kwaliteit van de gebou-
wen en de openbare ruimte is over het algemeen van hoog niveau.

Het aanbod dat structureel is, ligt met 61% hoger dan het gemiddelde van 13% in de provincie.
De voorraad is de afgelopen tien jaar op de locatie verdubbeld.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is de behoefte aan ten opzichte van de bestaande
voorraad toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027 op de locatie Houten Loerik VI/ De Kop-
peling 46.000 m? bvo. Tegenover deze vraag staat een geraamde plancapaciteit van 73.586 m?
bvo. De raming van de plancapaciteit is gebaseerd op een analyse van vigerende bestem-
mingsplannen, uitgaande van de maximale planologische invulling.

2594 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie

In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Houten: Loerik VI/ De Koppeling reduceren tot
tenminste 46.000 m? bvo. De reductie van plancapaciteit kan plaatsvinden op alle onbebouwde
gronden die de nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk maken en deel uitmaken van de
op de verbeelding aangegeven locatie Houten: Loerik VI/ De Koppeling.

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Houten Loerik VI/ De Koppeling opgeno-
men. Ter plaatse van deze aanduiding bedraagt de bruto vioeroppervlakte van zelfstandige
kantoren maximaal 46.000 m2. De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met
bestemmingen waar zelfstandige kantoren zijn toegestaan.

De reductie ziet toe op de onbebouwde gronden met de bestemmingen ‘Kantoor’, ‘Gemengd’
en ‘Gemengd — Uit te werken’. Door de reductie kunnen niet alle gronden worden bebouwd met
zelfstandige kantoren. Voor de percelen met de gemengde bestemmingen zijn alternatieve
functies opgenomen in de bestemming, waaronder wonen, bedrijvigheid of maatschappelijke
voorzieningen. De bestemming ‘Kantoor’ biedt alleen ruimte aan functies ondergeschikt aan de
kantoorfunctie. Zodoende is nagegaan wat de maximale plancapaciteit is van de onbebouwde
gronden met de bestemming ‘Kantoor’. Deze hebben een geraamde maximale plancapaciteit
van 34.949 m? bvo (incl. de gronden waar het nieuwe bestemmingsplan De Schouw voor is
vastgesteld). Dit betekent dat er nog voldoende plancapaciteit beschikbaar blijft om op alle
gronden met de bestemming ‘Kantoor’ zelfstandige kantoren te realiseren. Er resteert dan zelfs
nog plancapaciteit voor nieuwbouw van zelfstandige kantoren op gronden binnen de gemengde
bestemmingen.

2.5.10 Leusden: Buitenplaats / De Plantage

2.5.10.1 Locatieomschrijving

De locatie Leusden Buitenplaats / De Plantage ligt aan de westzijde van de kern Leusden en is
voor het grootste deel nog niet bebouwd (zie afbeelding 34). De locatie wordt aan de noordzijde
begrensd door de Randweg, aan de oostzijde door de Groene Zoom en aan de zuid- en west-
zijde door de Ursulineweg. In het gebied is in het noordoosten een sportcentrum/racketcentrum
gevestigd. Aan de Ursulineweg zijn enkele woningen gevestigd. Het gebied wordt herontwikkeld
tot een kantoren- en bedrijvenlocatie met woon-werkkavels. Deze ontwikkeling is in de vige-
rende bestemmingsplannen mogelijk gemaakt.

Een deel van de locatie, tussen de Groene Zoom en de Ursulineweg is bouwrijp gemaakt voor
deze herontwikkeling. In dit gebied zijn twee percelen waarvoor al een omgevingsvergunning is
verleend voor de realisatie van een zelfstandig kantoorgebouw, te weten aan Plantageweg 1 en
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Plantageweg 3 (zie afbeelding 35). Hier is 2.026 m? bvo vergund en inmiddels gerealiseerd.*
Deze twee percelen zijn buiten het inpassingsplan gelaten.

afbeelding 34: Locatie Leusden Buitenplaats / De Plantage (met rood zijn de gebieden aangeduid waar
zelfstandige kantoren mogelijk zijn)

afbeelding 35: Percelen met verleende omgevingsvergunning voor een zelfstandig kantoorgebouw (bron:
bagviewer.kadaster.nl)

4 Omgevingsvergunning Wabo verleend op 31 maart 2015, kenmerk WABO-2015-001 zaaknummer 242114,

344313, revisie ontwerp

()
SWECO ﬁ Pagina 48 van 109



Planbeschrijving en locatiekeuze

2.5.10.2 Vigerend bestemmingsplan
Leusden Buitenplaats / De Plantage bestaat uit twee bestemmingsplangebieden, te weten “t
Spieghel - Buitenplaats’ en “t Spieghel 2010’

Bestemmingsplan “t Spieghel — Buitenplaats’

In het bestemmingsplan “t Spieghel — Buitenplaats’ (vastgesteld februari 2012) hebben vijf van
de zes percelen met plancapaciteit de bestemming ‘Kantoor’, waarin zijn toegestaan: ‘kantoren,
water, groenvoorzieningen, verkeers- en verblijfsvoorzieningen, en bij een en ander behorende
voorzieningen, zoals parkeer- en nutsvoorzieningen’. Het zesde perceel heeft de bestemming
‘Bedrijventerrein’, waarin o.a. ‘bedrijven, kantoren, recreatie en sportbedrijven’ zijn toegestaan
(zie afbeelding 36).

afbeelding 36: locatie Leusden 't Spieghel - Buitenplaats (links bestemmingsplan, rechts luchtfoto 2014)

Bestemmingsplan “t Spieghel 2010’

In het bestemmingsplan “t Spieghel 2010’ (vastgesteld september 2010) is plancapaciteit aan-
wezig in percelen met de bestemming ‘Kantoor’, waarin zijn toegestaan: ‘kantoren, verkeers- en
verblijffsvoorzieningen, en bij een en ander behorende groenvoorzieningen en andere voorzie-
ningen, zoals parkeer- en nutsvoorzieningen (zie met blauw aangeduide percelen in afbeelding
37).

Ook zijn er twee percelen met de bestemming ‘Bedrijventerrein’ waar een gebiedsaanduiding
‘wro-zone — ontheffingsgebied’ op ligt (met rood aangeduid in afbeelding 37. Met deze binnen-
planse afwijking is het mogelijk om hier een zelfstandig kantoor te realiseren.
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afbeelding 37: uitsnede bestemmingsplan “t Spieghel 2010’ (met rood en blauw zijn de percelen aange-
duid waar zelfstandige kantoren mogelijk zijn)

Bestemmingsplan De Buitenplaats’

De gemeente Leusden heeft het nieuwe bestemmingsplan ‘De Buitenplaats’ vastgesteld op 15
juni 2017. Het bestemmingsplan is nog niet onherroepelijk en in werking. Het nieuwe bestem-
mingsplan voorziet in de realisatie van een hoogwaardig bedrijventerrein op het nog onbe-
bouwde terrein aan de Randweg dat bekend staat als de ‘Buitenplaats’ (zie afbeelding 38).
Wanneer het bestemmingsplan in werking treed, komt de kantorenbestemming en de mogelijk-
heid voor enkele woonwerkkavels te vervallen.
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afbeelding 38: Verbeelding bestemmingsplan De Buitenplaats’
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2.5.10.3 Kantorenmarktonderzoek 2015

Leusden Buitenplaats / De Plantage is in het Kantorenmarktonderzoek 2015 getypeerd als
‘Snelweglocatie’ en ‘Kantoren op bedrijventerrein’. Het kantorenmarktonderzoek bevat geen uit-
gewerkte Economische Effectrapportage, aangezien ten tijde van het onderzoek op deze locatie
geen kantoorbebouwing aanwezig was.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is er tot en met 2027 geen behoefte aan ten op-
zichte van de bestaande voorraad toe te voegen kantoorruimte op de locatie Leusden Buiten-
plaats/ De Plantage. Er is sprake van een geraamde plancapaciteit van 18.199 m? bvo. De ra-
ming van de plancapaciteit is gebaseerd op een analyse van vigerende bestemmingsplannen,
uitgaande van de maximale planologische invulling.

2.5.10.4 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie

In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Leusden: Buitenplaats / De Plantage volledig re-
duceren.

Deze reductie is juridisch verwezenlijkt in het inpassingsplan op twee manieren.

Als eerste is een aanduiding ‘overige zone — Leusden Buitenplaats/ De Plantage opgenomen
op de gronden waar kantoren zijn toegestaan, maar waar ook andere functies zijn toegestaan.
Dit betreft het perceel met de bestemming ‘Bedrijventerrein’ in het bestemmingsplan 't Spieghel
- Buitenplaats en twee percelen met de bestemming ‘Bedrijventerrein’ met de gebiedsaandui-
ding ‘wro-zone — ontheffingsgebied’ in het bestemmingsplan 't Spieghel 2010. Ter plaatse van
deze aanduiding bedraagt de nieuwbouw van kantoren niet meer dan 0 m? bruto vloeropper-
vlakte. De onderliggende bestemming is daarmee intact gelaten op de mogelijkheden voor kan-
toren na.

Als tweede is voor de percelen met de bestemming ‘Kantoor’ in beide bestemmingsplannen ge-
kozen voor het opnemen van een enkelbestemming. Dit betreft de enkelbestemming ‘Groen’.
De keuze voor de enkelbestemming is gebaseerd op het huidig feitelijke gebruik.

De gevolgen van de reductie voor de locatie verschilt per perceel. De drie percelen met een be-
stemming ‘Bedrijventerrein’, bezitten naast de mogelijkheid (met recht of na binnenplanse afwij-
king) voor zelfstandige kantoren ook gebruiksmogelijkheden voor bedrijven. Deze mogelijkhe-
den blijven in stand. Hier wordt met het inpassingsplan een gebiedsaanduiding op neergelegd,
welke de mogelijkheden voor het realiseren van zelfstandige kantoren tegengaat.

Op de percelen binnen de kantoorlocatie Leusden Buitenplaats / De Plantage waarvoor op
grond van beide hier geldende bestemmingsplannen een kantoorbestemming op ligt, zullen na
de volledige reductie geen bouwmogelijkheden voor kantoren resteren. De geldende bestem-
ming laat echter geen ander zelfstandig gebruik toe waarbij gebouwen zijn toegestaan. De res-
terende mogelijkheden zijn namelijk groen, water, verkeer en verblijf en parkeer en nutsvoorzie-
ningen. De provincie kiest er voor om op deze percelen een enkelbestemming neer te leggen
conform feitelijk gebruik. De gemeente Leusden heeft recent een nieuw bestemmingsplan vast-
gesteld dat hier een invulling als bedrijventerrein mogelijk maakt. Dit nieuwe plan is echter nog
niet in werking getreden.

De twee percelen waar al een omgevingsvergunning is verleend voor een kantoor, te weten
voor Plantageweg 1 en 3 van 2.026 m? bvo, worden buiten de reductie gehouden, omdat al ge-
start is met de bouw.

Door het opnemen van de enkelbestemming op de percelen, blijft het huidig gebruik toege-
staan. De beoogde herontwikkeling van de locatie Buitenplaats / De Plantage zal voor het
grootste deel doorgang kunnen vinden. De mogelijkheden voor bedrijvigheid en woonwerkka-
vels blijven overeind.
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2511 Leusden: Princenhof

25111 Locatieomschrijving

De locatie Leusden Princenhof is een kantoren- en bedrijvenlocatie die tegen de kern van Leus-
den aan ligt (zie afbeelding 39). Het terrein wordt aan de noordzijde begrensd door de Randweg
en aan de westzijde door de Groene Zoom. De oostzijde bestaat uit de Zwarteweg en de woon-
bebouwing van de kern van Leusden. Aan de zuidzijde is de Lisidunalaan de grens. In het mid-
den loopt de Burgemeester de Beaufortweg, een van de belangrijke entrees tot het centrum van
Leusden.

Het gebied bestaat uit enkele grote percelen waar kantoren, bedrijven en maatschappelijke
voorzieningen zijn gevestigd. Aan de Olmenlaan en Larikslaan bevinden zich verschillende klei-
nere percelen met kantoren.

Er zijn in het gebied twee onbebouwde terreinen waar zelfstandige kantoren op kunnen worden
gerealiseerd.

Ten aanzien van het braakliggende perceel ten noorden van Princenhof is recentelijk het be-
stemmingsplan AFAS Experience Centre onherroepelijk geworden. In dit bestemmingsplan is
realisatie van zelfstandige kantoren niet toegestaan. Om die reden zijn deze gronden buiten het
plangebied gelaten.

afbeelding 39: Locatie Leusden Princenhof (met rood zijn de gebieden aangeduid waar zelfstandige kanto-
ren mogelijk zijn)

2.5.11.2 Vigerend bestemmingsplan

Voor de locatie gelden twee plannen:

- Beheersverordening ‘Leusden en Achterveld actualisering bestemmingsplannen’ (noordelijke
twee percelen);

- Bestemmingsplan Leusden-west (zuidelijk perceel)

Beheersverordening Leusden en Achterveld actualisering bestemmingsplannen’

De beheersverordening heeft hier de regels en de verbeelding van het bestemmingsplan ‘Prin-

cenhof 1997’ van toepassing verklaard. In dit bestemmingsplan is het perceel de bestemming

‘Bedrijven’ opgenomen (afbeelding 40).

De op de plankaart als ‘Bedrijven’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. bedrijven die in de van deze voorschriften deel uitmakende bijlage Staat van Bedrijfsactivitei-
ten zijn aangeduid als milieucategorie 1 of 2,

b. kantoren,
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C. watergangen en -partijen, bermen en andere groenvoorzieningen, in ieder geval daar waar
op de plankaart de aanduiding ‘groen en/of water’ voorkomt, met een oppervlakte van ten-
minste 80 % van de oppervlakte van de gronden met deze aanduiding, en

d. bij een en ander behorende voorzieningen, zoals parkeeraccommodatie en bij de bestem-
ming behorende nutsvoorzieningen.

Voor het perceel is met recht geen bebouwing mogelijk. Er is een wijzigingsbevoegdheid opge-
nomen om bebouwing toe te staan.
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afbeelding 40: Verbeelding ‘Princenhof 1997’ (met rode stlppellun is het onbebouwde perceel aangeduid,
met blauwe stippellijn is de locatie van het Afas Experience Centre aangeduid))

Bestemmingsplan ‘Leusden-west’
Dit bestemmingsplan heeft op het onbebouwde perceel een bestemming ‘Gemengd-Uit te
werken’ opgenomen (zie afbeelding 41).

De voor 'Gemengd - Uit te werken' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wonen, (aanleunwoningen en zelfstandige woningen),

b. maatschappelijke voorzieningen, zoals een verpleegtehuis en een kinderdagverhblijf,

c. kantoren, en

d. bij een en ander behorende voorzieningen, zoals wegen, paden, groenvoorzieningen,
waterpartijen, parkeeraccommodatie en bij de bestemming behorende nutsvoorzieningen.
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afbeelding 41: Verbeelding Leusden-west (met rode stippellijn is het onbebouwde perceel aangeduid)

Bestemmingsplan ‘Larikslaan Leusden’

De gemeente Leusden heeft het bestemmingsplan ‘Larikslaan Leusden’ vastgesteld op 15 juni
2017, in werking. Het bestemmingsplan voorziet in de herontwikkeling tot een kleinschalig be-
drijventerrein op het deels onbebouwde terrein aan de Larikslaan, gelegen tussen de Olmen-
laan en de Groene Zoom. De mogelijkheden voor zelfstandige kantoren is met de inwerkingtre-
ding van dit bestemmingsplan hier vervallen.
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afbeelding 42: Verbeelding bestemmingsplan Larikslaan Leusden’
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2.5.11.3 Kantorenmarktonderzoek 2015

Leusden Princenhof is in het onderzoek getypeerd als 'Snelweglocatie’ en ‘Kantoren op bedrij-
venterrein’. De locatie is een deels verouderde werklocatie. Vooral de kwaliteit van de gebou-
wen en de openbare ruimte is laag. Veel verouderde panden leiden tot een matige uitstraling
van het gebied. De leegstand is echter sinds 2012 afgenomen tot circa 18% van de voorraad.
85% hiervan is echter structureel. De bereikbaarheid van de locatie is voor de automobilist
goed. De A28 is goed te bereiken. De locatie is verder met de bus te bereiken, niet per trein.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is er tot en met 2027 geen behoefte aan ten op-
zichte van de bestaande voorraad toe te voegen kantoorruimte op de locatie Leusden Princen-
hof. Er is sprake van een geraamde plancapaciteit van 29.949 m? bvo. De raming van de plan-
capaciteit is gebaseerd op een analyse van de vigerende beheersverordening en het vigerend
bestemmingsplan, uitgaande van de maximale planologische invulling.

25114 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie
In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Leusden: Princenhof volledig reduceren.

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Leusden Princenhof’ opgenomen. Ter
plaatse van deze aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toegestaan. De aanduiding is neer-
gelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige kantoren zijn toege-
staan.

De reductie van de plancapaciteit van zelfstandige kantoren leidt er toe dat er op de drie perce-
len geen zelfstandige kantoren kunnen worden gerealiseerd. De zelfstandige kantoren vormen
niet de enige functie van de geldende bestemmingen ‘Bedrijven’ en ‘Gemengd-Uit te werken’.
De planologische mogelijkheden voor de andere (niet-kantoor) functies worden door het inpas-
singsplan ongemoeid gelaten.

De verleende omgevingsvergunning voor Larikslaan 14 van 2.292 m? bvo kantoor is buiten het
inpassingsplan gehouden omdat al is gestart met de bouw voorafgaand aan de vaststelling van
het inpassingsplan.

2.5.12 Nieuwegein Binnenstad

25121 Locatieomschrijving

Kantoorlocatie Nieuwegein Binnenstad ligt in het geografisch midden van Nieuwegein, tussen
de Zuidstedeweg en de Noordstedeweg (zie afbeelding 43). Direct tegenover Nieuwegein Bin-
nenstad ligt het St. Antonius Ziekenhuis. Aan beide zijden van de Zuidstedeweg staat een aan-
tal kantoorpanden. Het nieuw ontwikkelde gemeentehuis is beeldbepalend. Er staat een aantal
grotere kantoren variérend van circa 4.500 tot 9.000 m? bvo. Daarnaast staan er enkele kantoor-
verzamelpanden van circa 1.000 tot 3.000 m? bvo, die kleinere units van ongeveer 90 m? bvo
omvatten. Er is in het plangebied in totaal 71.370 m? bvo aan kantoorruimte aanwezig (BAG uit-
draai 5 mei 2017).
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afbeelding 43: Locatie ‘Nieuwegein Binnenstad’ (met rood zijn de onbebouwde percelen aangegeven waar
nog zelfstandige kantoren kunnen worden gerealiseerd)

2.5.12.2 Vigerend bestemmingsplan

Ter plaatse van kantoorlocatie Nieuwegein Binnenstad geldt de beheersverordening ‘Binnen-
stad Nieuwegein” (zie afbeelding 45). Het doel van deze beheersverordening is het vastleggen
van de geldende juridisch-planologische rechten. Het beheer van het bestaande gebruik wordt
bepaald door toepassing van de regels uit het bestemmingsplan Binnenstad 2007, met uitzon-
dering van alle wijzigingsbevoegdheden uit deze regels. Dit betekent dat de beheersverorde-
ning de rechtstreekse bouw- en gebruiksmogelijkheden op de percelen uit het bestemmingsplan
‘Binnenstad 2007’ intact laat. Het bestemmingsplan ‘Binnenstad 2007’ is hierna beschreven.
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afbeelding 44: Verbeelding beheersvérordening ‘Binnenstad Nieuwegein’

Bestemmingsplan Binnenstad 2007’
Met de vaststelling van de beheersverordening zijn de bouw- en gebruiksregels uit het bestem-

mingsplan ‘Binnenstad’, zoals is vastgesteld op 29 maart 2007 opnieuw van toepassing ver-
klaard, met uitzondering van de wijzigingsbevoegdheden uit het plan.

In bestemmingsplan ‘Binnenstad’ zijn kantoren mogelijk binnen de bestemmingen ‘Kantoren’ en
‘Kantoren en Maatschappelijke Doeleinden’. In het bestemmingsplan is een maximum bedrijfs-
vloeroppervlak opgenomen voor de functies detailhandel, grootschalige detailhandel en kanto-
ren. Voor kantoren is het maximum bedrijfsvloeropperviak vastgelegd op 190.000 m? bvo. Er is
in het plangebied in totaal 71.370 m? bvo aan kantoorruimte aanwezig (BAG uitdraai 5 mei
2017). Dit betekent dat nog 118.630 m? bvo aan kantoorruimte te realiseren is (in bestaande be-
bouwing en op onbebouwde percelen).

Het inpassingsplan richt zich op het beperken van nieuwbouwmogelijkheden op onbebouwde
gronden en niet op de gebruiksmogelijkheden van bestaande bebouwing.

Er zijn in het plangebied nog vier percelen waar nieuwbouw van kantoren op onbebouwde per-
celen mogelijk is. Drie van deze percelen hebben de bestemming ‘Kantoren’, met tevens moge-
lijikheden voor gebouwde parkeervoorzieningen, waterberging en nutsvoorzieningen. Deze per-
celen zijn in de huidige situatie ook in gebruik als parkeervoorziening (al dan niet gebouwd).
Een perceel heeft de bestemming ‘Kantoren en Maatschappelijke doeleinden’, met naast kanto-
ren ook mogelijkheden voor maatschappelijke doeleinden en gebouwde parkeervoorzieningen
en waterberging. Dit perceel is ingericht als plantsoen. In totaal kan op deze percelen

ca. 68.124 m? bvo nieuwbouw aan zelfstandige kantoren plaatsvinden op basis van de regels

uit het vigerende bestemmingsplan.

De gronden van het bestemmingsplan ten zuiden van de Zuidstedeweg (het St. Antoniuszieken-
huis) blijven buiten het plangebied, aangezien het bestemmingsplan voor deze gronden geen

realisatie van zelfstandige kantoren mogelijk maakt.
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afbeelding 45: Verbeelding bestemmingsplan Binnenstad’

2.5.12.3 Kantorenmarktonderzoek 2015

Nieuwegein Binnenstad is in het onderzoek getypeerd als 'Centrum’ en is met de huidige om-
vang en bezetting van bestaande kantoorpanden van gemiddelde grootte. Er zijn circa 1.800
arbeidsplaatsen aanwezig, verspreid over 130 kantoorvestigingen. De economische kwaliteit
van deze locatie is sinds 2012 toegenomen van 40% naar 55%, er is sprake van een sterke ver-
betering. Dit komt vooral doordat het aantal verhuizingen naar de binnenstad van Nieuwegein
de laatste jaren groeit, met name vanuit omliggende kantoorlocaties zoals Merwestein. Nieuwe-
gein Binnenstad, zijnde een centrumlocatie, heeft een marktaandeel van 35% binnen de ge-
meente Nieuwegein. De werkgelegenheid is sinds 2005 afgenomen, vooral in de sector onder-
wijs. Er is sprake van een toename in de sector gezondheidszorg.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is de behoefte aan ten opzichte van de bestaande
voorraad toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027 op de locatie Nieuwegein Binnenstad
21.000 m? bvo. Tegenover deze vraag staat een geraamde plancapaciteit van 118.630 m? bvo.
De raming van de plancapaciteit is gebaseerd op een analyse van vigerende bestemmingsplan-
nen, uitgaande van de maximale planologische invulling. Er zijn nog vier percelen in het plange-
bied, waar in totaal nog circa 68.124 m? bvo nieuwbouw aan zelfstandige kantoren mogelijk is
op basis van het vigerende bestemmingsplan.

2.5.12.4 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie

In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Nieuwegein: Binnenstad reduceren tot tenminste
21.000 m? bvo. De reductie van plancapaciteit vindt plaats op alle onbebouwde gronden waarop
nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is en deel uitmaken van de op de verbeelding
aangegeven locatie Nieuwegein Binnenstad.

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Nieuwegein Binnenstad’ opgenomen. Ter
plaatse van deze aanduiding bedraagt de bruto vloeroppervlakte van zelfstandige kantoren
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maximaal 21.000 m?. Deze aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestem-
mingen waar zelfstandige kantoren zijn toegestaan en is een aanvullende oppervlaktebeperking
op de al geldende regeling uit het bestemmingsplan ‘Binnenstad’. Het inpassingsplan legt geen
aanvullende beperkingen op de bebouwde percelen. Hier blijven de regels uit het bestemmings-
plan ‘Binnenstad’ gelden. Dit houdt in dat voor bestaande gebouwen een functiewijziging naar
kantoren mogelijk blijft, mits hiermee de totale vierkante meters kantoorruimte in het plangebied
van Binnenstad de 190.000 niet overschrijdt. Dit is inclusief eventuele nieuwbouw op de gron-
den binnen bestemmingsplan Binnenstad die in het inpassingsplan zijn opgenomen.

Zoals aangegeven, zijn binnen Nieuwegein Binnenstad vier onbebouwde percelen waar nog
nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is. Het perceel met de bestemming ‘Kantoren en
Maatschappelijke doeleinden’ is ingericht als plantsoen en na de planreductie blijft de gebruiks-
mogelijkheid voor maatschappelijke doeleinden aanwezig.

De percelen met de bestemming ‘Kantoren’ zijn ingericht als parkeerterrein of gebouwde par-
keervoorziening. Door de planreductie kunnen beide percelen ten dele worden gebruikt voor
kantoren. Het gaat om twee kleine percelen aan de Luifelstede (één van maximaal 4.335 m?
bvo en één van maximaal 6.250 m? bvo) en een perceel met maximaal 47.681 m? bvo aan
nieuwbouwmogelijkheden. Met een maximale plancapaciteit van 21.000 m? blijven voor de per-
celen bouwmogelijkheden beschikbaar, weliswaar minder dan de maximale mogelijkheden. Er
kan echter een situatie ontstaan dat voor een van de kleine percelen geen bouwmogelijkheden
meer beschikbaar zijn voor kantoren (alleen voor gebouwde parkeervoorzieningen). Dit leidt
echter niet tot een onaanvaardbare situatie, omdat in dat geval de huidige situatie onveranderd
blijft. Deze twee kleine percelen zijn sinds vaststelling van het vigerende bestemmingsplan niet
bebouwd en maken onderdeel uit van de aanwezige verkeersstructuur. Delen van de percelen
fungeren tevens als plantsoen en parkeervoorziening van de aangrenzende bebouwing.

2.5.13 Nieuwegein: Rijnhuizen

25.13.1 Locatieomschrijving

De locatie Nieuwegein Rijnhuizen ligt aan de noordoostzijde van Nieuwegein. De locatie wordt
begrensd door het Merwedekanaal aan de westzijde, het Amsterdam-Rijnkanaal aan de noord-
en oostzijde en het bedrijventerrein Plettenburg-Oost aan de zuidzijde (zie afbeelding 46).

Het gebied wordt in noord-zuidrichting doorsneden door de Plettenburgerbaan. Centraal in het
gebied is het Fort bij Jutphaas gelegen. Hier nabij zijn ook enkele tennisvelden gelegen.

Verder is een oud woonlint langs De Malapertweg in het gebied ingebed. En er zijn maatschap-
pelijke voorzieningen aanwezig.

De locatie bestaat uit meerdere kleine kantorenterreinen. Elk met een eigen ruimtelijke struc-
tuur. In de zuidwestzijde bevindt zich aan de Kelvinbaan het terrein van SKF BV, met rondom
de bebouwing veel open groen.

Op de locatie zijn nog enkele percelen waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is
(zie afbeelding 46).

Op het perceel aan de Marconibaan 3 en op het perceel aan de Coltbaan 6 (locatie E op afbeel-
ding 46) zijn beiden in 2014 een omgevingsvergunning verleend voor de realisatie van kantoren
(BWT 0707258, beiden samen 2.200 m? bvo). Deze zijn tot op heden niet gerealiseerd (zie af-
beelding 47).
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afbeelding 46: Locatie Nieuwegein Rijnhuizen (met rode stippellijn zijn de onbebouwde locaties aangeduid
waar zelfstandige kantoren kunnen worden gerealiseerd)
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afbeelding 47: Verleende nog niet gerealiseerde omgevingsvergunning voor twee kantoorgebouwen (bron:
bagviewer.kadaster.nl)

2.5.13.2 Vigerend bestemmingsplan

Voor de locatie geldt het bestemmingsplan ‘Plettenburg — De Wiers 2009’ (vastgesteld op 17
februari 2010). De percelen waar nog nieuwbouw van zelfstandige kantoren kan plaatsvinden
hebben de bestemming ‘Kantoor’, zonder een nadere functieaanduiding.

De met de bestemming ‘Kantoor’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. Kantoren;

b. Opleidingsinstituten, onderzoeksinstituten en laboratoria;

[c. + d. niet van toepassing i.v.m. niet aanwezige aanduiding]

e. Horeca in de categorie 1a, 1b en 1c van de van deze voorschriften deel uitmakende Staat
van Horeca-activiteiten, waarbij geldt dat per bedrijf het bedrijfsvloeropperviak maximaal
500 m2 mag bedragen en het totaal aantal horecabedrijven in het plangebied maxi-
maal 5 mag bedragen;

[f. + g. niet van toepassing i.v.m. niet aanwezige aanduiding]

h. Bij deze doeleinden behorende voorzieningen zoals verkeers- en verblijffsgebieden, water,
parkeervoorzieningen, groenvoorzieningen en nutsvoorzieningen;

Met dien verstande dat bedrijfswoningen niet zijn toegestaan;

Ten dienste van en in verband met deze bestemming zijn toegelaten:

i. Gebouwen;

j- Bouwwerken, geen gebouwen zijnde;

k. Bijbehorende voorzieningen zoals verkeers- en verblijfsgebieden, water, parkeervoorzienin-
gen en groenvoorzieningen.
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afbeelding 48: Verbeelding bestemmingsplan Plettenburg — De Wiers 2009’ (met rode stippellijn zijn de
onbebouwde locaties aangeduid waar zelfstandige kantoren kunnen worden gerealiseerd)

2.5.13.3 Kantorenmarktonderzoek 2015

De locatie Nieuwegein Rijnhuizen is getypeerd als een locatie ‘Kantoor op bedrijventerrein’. De
locatie scoort qua economische kwaliteit gemiddeld. Positief is dat de kantorenvoorraad op de
locatie is gedaald. De ruimtelijke kwaliteit op Nieuwegein Rijnhuizen scoort iets beter dan ge-
middeld. Dit komt door het vele groen in de openbare ruimte. Ook zijn de kantoorpanden gemid-
deld van een hoge kwaliteit. De locatie is met de auto goed bereikbaar, maar met het OV min-
der, namelijk alleen per bus.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is er geen behoefte aan ten opzichte van de be-
staande voorraad toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027 op de locatie Nieuwegein Rijn-
huizen. Er is sprake van een geraamde plancapaciteit van 55.391 m? bvo. De raming is geba-
seerd op een analyse van vigerende bestemmingsplannen, uitgaande van de maximale plano-
logische invulling.

2.5.13.4 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie
In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Nieuwegein: Rijnhuizen volledig reduceren.

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Nieuwegein Rijnhuizen’ opgenomen. Ter
plaatse van deze aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toegestaan. De aanduiding is neer-
gelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige kantoren zijn toege-
staan.

De reductie heeft als gevolg dat op de verbeelding aangeduide percelen geen zelfstandige kan-
toren te realiseren zijn. De verleende omgevingsvergunningen voor Marconibaan 3 en Colt-
baan 6 van gezamenlijk 2.200 m? bvo omvatten meer vierkante meters kantoorruimte dan waar
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behoefte aan is. In het inpassingsplan is, in afwijking van de regel dat zelfstandige kantoren niet
zijn toegestaan, rekening gehouden met de realisatie van de verleende omgevingsvergunnin-
gen op de daarvoor aangeduide percelen.

Op de overige percelen A t/m D kan het huidig gebruik worden gecontinueerd. Ook biedt de gel-
dende bestemming ruimte aan opleidingsinstituten, onderzoeksinstituten, laboratoria en horeca.
Deze functies worden met dit inpassingsplan niet onmogelijk gemaakt. Voor de onbebouwde
terreinen op het perceel van SKF aan de Kelvinbaan dient voorts te worden opgemerkt dat deze
terreinen onderdeel uitmaken van een groter complex dat is bebouwd. Zodoende hebben deze
terreinen een groene inrichting of een inrichting voor parkeren of verkeer- en verblijfsruimte ten
dienste van de bestaande panden.

2.5.14 Stichtse Vecht Planetenbaan & Het Kwadrant

Het bedrijven- en kantorenpark Planetenbaan & Het Kwadrant ligt in het zuiden van Maarssen-
broek tegen de N230 Ring Utrecht (zie afbeelding 49). De locatie wordt aan de noordoostzijde
begrensd door het Amsterdam-Rijnkanaal, aan de noordwestzijde door de Verbindingsweg en
de wijk Bloemstede en aan de zuidzijde door de wijk Boomstede. Planetenbaan & Kwadrant is
een kantoorlocatie die wordt gekenmerkt door een forse leegstand. De locatie kent verschil-
lende grote kantoorpanden met een omvang van 5.000 m? tot 10.000 m?vvo.

Voor het perceel Maarsenbroeksedijk 6a is in maart 2015 een omgevingsvergunning voor het
afwijken van het bestemmingsplan verleend voor een bedrijfshal (zie blauwe stippellijn in afbeel-
ding 50). Het gebouw is gerealiseerd. Dit perceel heeft in het bestemmingsplan de bestemming
‘Kantoren’.
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éfbeelding 49: Lbcatie Stichtse Vecht Planetenbaan & Het Kwadrant (met rode stippellijn zijn de gebieden
aangeduid waar zelfstandige kantoren kunnen worden gerealiseerd, met blauw is de locatie aangeduid
waar een omgevingsvergunning is verleend voor een bedrijfshal)

2.5.14.1 Vigerend bestemmingsplan

Bestemmingsplan ‘Maarssenbroek Werkgebied’

Ter plaatse van kantoorlocatie Stichtse Vecht Planetenbaan & Het Kwadrant geldt het bestem-
mingsplan ‘Maarssenbroek Werkgebied’ (vastgesteld februari 2006, zie afbeelding 50). In het
bestemmingsplan zijn kantoren mogelijk binnen de bestemmingen ‘Kantoren’ en ‘Kantoren en
Bedrijven’. De bestemming ‘Kantoren’ geldt op de in het plangebied aanwezige kantoorgebou-
wen. Er is nog plancapaciteit van 8.196 m? bvo toe te voegen kantoorruimte binnen deze be-
stemming op het perceel aan de N230 net ten noorden van de Ruimteweg (ter plaatse van de
waterpartij bij de drie kantoortorens).

Ter plaatse van Het Kwadrant is de bestemming ‘Kantoren en Bedrijven’ opgenomen voor het
braakliggende perceel ingeklemd tussen de Floraweg, Amsterdamseslag en N230. In de be-
stemming is een maximum opgenomen voor de functie kantoren van 25.000 m? bvo. Daarnaast
zijn ook bedrijven toegestaan die vallen onder de milieucategorieén 1 en 2.
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afbeelding 50: Verbeelding bestemmingsplan Maarssenbroek Werkgebied’ (met gele stippellijn zijn de on-
bebouwde locaties aangeduid waar zelfstandige kantoren kunnen worden gerealiseerd)

Bestemmingsplan ‘Haagstede’

De gemeente Stichtse Vecht heeft voor het braakliggende perceel ingeklemd tussen de Flora-
weg, Amsterdamseslag en N230 het bestemmingsplan ‘Haagstede’ vastgesteld op 4 juli 2017.
Dit bestemmingsplan maakt woningbouw en een gezondheidscentrum mogelijk op deze niet be-
bouwde kantoorlocatie in Maarssenbroek (zie afbeelding 51). Het bestemmingsplan maakt geen
zelfstandige kantoren mogelijk. Het bestemmingsplan is nog niet onherroepelijk en in werking
getreden. Na inwerkingtreding vervalt de plancapaciteit voor zelfstandige kantoren op dit per-
ceel.
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afbeelding 51: Verbeelding ontwerp bestemmingsplan ‘Haagstede’ (de gewijzigd vastgestelde versie is
nog niet gepubliceerd)

2.5.14.2 Kantorenmarktonderzoek 2015

Stichtse Vecht Planetenbaan en Het Kwadrant is getypeerd als een mix van een snelweglocatie
en bedrijventerreinlocatie. De locatie is met een bestaande voorraad van bijna 65.000 m? van
gemiddelde omvang. Met name handel en reparatie, ICT en zakelijke dienstverlening zijn verte-
genwoordigd. Er is op het terrein sprake van forse leegstand aan kantoorruimte.

De economische waarde is benedengemiddeld ten opzichte van de andere onderzochte loca-
ties in de provincie. Op bereikbaarheid scoort Planetenbaan dan weer bovengemiddeld.
Momenteel liggen er plannen om door middel van transformatie naar onder meer (studen-
ten)huisvesting de leegstand te lijf te gaan.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is er tot en met 2027 geen behoefte aan ten op-
zichte van de bestaande voorraad toe te voegen kantoorruimte op de locatie Stichtse Vecht Pla-
netenbaan / Het Kwadrant. Er is sprake van een geraamde plancapaciteit van 33.196 m? bvo.
De raming van de plancapaciteit is gebaseerd op een analyse van vigerende bestemmingsplan-
nen, uitgaande van de maximale planologische invulling.

2.5.14.3 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie

In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Stichtse Vecht: Planetenbaan en Het Kwadrant
volledig reduceren.

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Stichtse Vecht Planetenbaan & Het Kwa-
drant’ opgenomen. Ter plaatse van deze aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toegestaan.
De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

Voor het perceel met de bestemming ‘Kantoren’ betekent dit dat hier geen nieuwbouw van zelf-
standige kantoren kan plaatsvinden. Dit perceel betreft echter een deel van een bouwvlak dat
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vrijwel volledig is ingevuld met drie kantoortorens op een verhoogd maaiveld met eronder een
parkeergarage. De berekende resterende capaciteit komt voort uit het feit dat het bestemmings-
plan een ruim bouwvlak bevat met een bouwhoogte van 44 meter. Er is zodoende geen sprake
van een solitair perceel, maar een deel van een groter perceel dat al is bebouwd. Ook is dit deel
van het bouwvlak al sinds de ontwikkeling van het gebied ingericht als waterpartij behorende bij
de drie torens. Als hier geen kantoorbebouwing komt, heeft dat ruimtelijk gezien geen nadelige
gevolgen.

Voor het perceel met de bestemming ‘Kantoren + Bedrijven’ betekent de planreductie dat op dit
perceel geen nieuwbouw van kantoren mogelijk is, maar blijft de mogelijkheid voor bedrijfsge-
bouwen overeind. De gemeente Stichtse Vecht heeft recent een bestemmingsplan vastgesteld
dat hier woningbouw en een gezondheidscentrum mogelijk maakt. Dit plan is nog niet in wer-
king.

2.5.15 Utrecht: Leidsche Rijn Papendorp

25151 Locatieomschrijving

De locatie Utrecht Papendorp ligt ingeklemd tussen de A2 en A12 en het Amsterdam-Rijnkanaal
en ligt ten westen van Kanaleneiland (zie afbeelding 52). Utrecht Papendorp is ontwikkeld als
een grootschalig kantorenpark met panden van hoogwaardige kwaliteit. Op de locatie zijn ver-
schillende functies, maar de nadruk ligt op de middelgrote en grote kantoorgebruikers.

Een groot deel van het terrein is nog niet bebouwd. De percelen waar nog zelfstandige kantoren
mogelijk zijn, zijn in afbeelding 52 weergegeven. Er is een omgevingsvergunning verleend voor
een zelfstandig kantoor welke nog niet is gerealiseerd (zie afbeelding 53). Het gaat om het per-
ceel Ortheliuslaan 1010 van 13.678 m? bvo kantoor (bouwvergunning verleend 28 september
2012, kenmerk besluit omgevingsvergunning: HZ WABO-12-11426)).

afbeelding 52: Locatie Utrecht Leidsche Rijn Papendorp (met rode stippellijn zijn de onbebouwde percelen
aangeduid waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)
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afbeelding 53: Verleende omgevingsvergunning voor zelfstandig kantoor dat nog niet is gerealiseerd
(bron: bagviewer.kadaster.nl, geraadpleegd april 2017)

2.5.15.2 Vigerend bestemmingsplan

Voor de locatie Utrecht Papendorp geldt het bestemmingsplan ‘Papendorp’ (vastgesteld op 3
juli 2012). Voor de onbebouwde percelen waar zelfstandige kantoren op mogelijk zijn, gelden
de bestemming ‘Kantoor’ of ‘Gemengd-1’ (zie afbeelding 54).

Bestemming ‘Gemengd-1’

Er is één onbebouwd perceel met de bestemming ‘Gemengd-1’. De voor 'Gemengd - 1' aange-
wezen gronden zijn bestemd voor:

kantoren;

een hotel van maximaal 200 kamers;

detailhandel;

horeca, behorende tot categorie B t/m D van de bij deze regels behorende Lijst van Horeca-
activiteiten;

dienstverlening;

de bij de bestemming behorende verkeers-, en groenvoorzieningen, (ondergrondse of half-
verdiept gelegen) gebouwde parkeervoorzieningen, terrassen, nutsvoorzieningen, water, tui-
nen, erven en terreinen.

aoopw

bl 0]

Bestemming ‘Kantoor

Er zijn zeven percelen met de bestemming ‘Kantoor’. Op een van deze percelen ligt tevens de

functieaanduiding ‘gemengd’. De voor 'Kantoor' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. kantoren, met bijbehorende congresfaciliteiten, congresruimte en opleidingsruimte, en additi-
onele horeca;

b. (kleinschalige) dienstverlening, zelfstandige congres- en vergaderfaciliteiten tot maximaal
1.500 m?, sportvoorzieningen, horeca behorende tot de categorie B t/m D van de bij deze re-
gels behorende Lijst van Horeca-activiteiten en hotels;

c. ter plaatse van de aanduiding 'gemengd":

1. detailhandel;

2. dienstverlening;

3. horeca behorend tot de categorie B t/m D van de bij deze regels behorende Lijst van Ho-
reca-activiteiten;
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d. de bij de bestemming behorende voorzieningen, zoals verkeers- en groenvoorzieningen, ge-
bouwde (ondergrondse of halfverdiept gelegen) parkeervoorzieningen, nutsvoorzieningen,
water, tuinen, erven en terreinen.

De functieaanduiding ‘gemengd’ ligt op het perceel hoek Mercatorlaan-Taatsenplein.

.....

/! 5 S -'\, K L
afbeelding 54: Verbeelding bestemmingsplan Papendorp’ (met rode stippellijn zijn de onbebouwde perce-
len aangeduid waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)

Stedenbouwkundige plannen

Voor Papendorp zijn verschillende beleidsdocumenten opgesteld: in december 1999 het Ste-
denbouwkundig Programma van Eisen (SPVE) Papendorp, het Stedenbouwkundig Plan (SP)
Papendorp-Zuid (januari 1999) en het Stedenbouwkundig Plan Papendorp-Noord (april 2001).
De twee SP's zijn gewijzigd in 2010.

De uitgangspunten van het SPVE vormen de basis voor het vigerende bestemmingsplan. Deze
richten zich onder meer op de functies, de verkeersafwikkeling, de wenselijke stedenbouwkun-
dige structuur en de historische context.

Het programma voor Papendorp bestaat uit circa 340.000 m2 bvo kantoorruimte en circa 25
hectare bedrijventerrein. Van de kantoorruimte is op het moment van vaststelling van het be-
stemmingsplan (juli 2012) circa 245.000 m2 bvo gerealiseerd en van de bedrijventerreinen circa
18 hectare. Het totale programma voor Papendorp is echter niet in het bestemmingsplan ver-
taald in de regels.

2.5.15.3 Kantorenmarktonderzoek 2015

De locatie Utrecht Papendorp is in het Kantorenmarktonderzoek 2015 getypeerd als ‘snelweglo-
catie’. De locatie is een van de grotere kantoorlocaties in de provincie Utrecht en bezit een hoge
ruimtelijke kwaliteit. De openbare ruimte is verzorgd en bevat veel groen. De gebouwen zijn van
hoge kwaliteit en modern en goed onderhouden. Ook zijn ondersteunende functies zoals een
restaurant en supermarkt op het terrein aanwezig. De bereikbaarheid voor automobilisten is
goed. Met OV is de locatie moeilijker bereikbaar.
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Het structurele aanbod is in vergelijking met andere kantoorlocaties in de provincie Utrecht ho-
ger (circa 50% ten opzichte van 19% in de provincie).

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is de behoefte aan ten opzichte van de huidige
voorraad toe te voegen kantoorruimte er tot en met 2027 op de locatie Utrecht Leidsche Rijn
Papendorp 138.000 m? bvo. Tegenover deze vraag staat een geraamde plancapaciteit van
367.159 m? bvo. De raming van de plancapaciteit is gebaseerd op een analyse van het vige-
rend bestemmingsplan, uitgaande van de maximale planologische invulling.

2.5.15.4 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie

In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Utrecht Leidsche Rijn Papendorp reduceren tot
tenminste 138.000 m? bvo. De reductie van plancapaciteit vindt plaats op alle onbebouwde
gronden waarop nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is en deel uitmaken van de op
de verbeelding aangegeven locatie Utrecht Leidsche Rijn Papendorp.

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Utrecht Leidsche Rijn Papendorp’ opgeno-
men. Ter plaatse van deze aanduiding bedraagt de nieuwbouw van kantoren niet meer dan
138.000 m? bruto vloeroppervlakte. De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden
met bestemmingen waar zelfstandige kantoren zijn toegestaan.

De verleende omgevingsvergunning voor Ortheliuslaan 1010 van 13.678 m? bvo kantoor is in-
begrepen in de in het inpassingsplan opgenomen maximale mogelijkheid van 138.000 m? bvo.
Bij vergunningverlening dient hier rekening mee gehouden te worden.

De bestemming ‘Gemengd-1’ waar kantoren in mogelijk is, laat ook andere functies toe. In de
bestemming ‘Kantoor’ is de kantoorfunctie wel de hoofdfunctie maar zijn ook andere functies
mogelijk. Uit de toelichting van het geldende bestemmingsplan is bovendien te lezen dat het de
bedoeling van de gemeente Utrecht is om op Papendorp in totaal 340.000 m? (zelfstandige en
niet-zelfstandige) kantoorruimte te realiseren. In juli 2012 resteerde hiervan 95.000 m? bvo. Het
beperken van de bouwmogelijkheden voor kantoren op de onbebouwde percelen tot waar be-
hoefte aan is, staat zodoende het beoogde ontwikkelprogramma op Papendorp niet in de weg.

2.5.16 Utrecht: Strijkviertel / Rijnvliet

2.5.16.1 Locatieomschrijving

De locatie Utrecht Strijkviertel is een open gebied gelegen tussen het bedrijventerrein Rijnhui-
zen in het westen, de A12 in het zuiden, de A2 in het oosten en de lintbebouwing langs de
Leidsche Rijn in het noorden (zie afbeelding 55). De locatie is hoofdzakelijk een open deels nog
agrarisch gebied. Ook is aan de westzijde een recreatieplas aanwezig. Recent zijn er enkele
sportfuncties ontwikkeld. Ook is het gebied doorsneden door een busbaan naar Papendorp.

Er zijn geen zelfstandige kantoren in het gebied. Ook zijn er geen omgevingsvergunningen ver-
leend voor zelfstandige kantoren die nog niet zijn gerealiseerd.
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afbeelding 55: Locatie Utrecht Strijkviertel / Rijnvliet

2.5.16.2 Vigerend bestemmingsplan

Voor de locatie Utrecht Strijkviertel geldt het bestemmingsplan ‘Actualisering diverse gebieden,
Leidsche Rijn e.o.’. Hieronder is het plan beschreven. Voor het noordelijke deel Rijnvliet is een
nieuw bestemmingsplan ‘Rijnvliet’ vastgesteld op 3 november 2016. In dit bestemmingsplan zijn
geen zelfstandige kantoren in mogelijk, waardoor dit gebied buiten het inpassingsplan is gela-
ten.

Bestemmingsplan ‘Actualisering diverse gebieden, Leidsche Rijn e.o.’
Dit bestemmingsplan (onherroepelijk 12 september 2014) heeft voor de locatie een flexibele
planopzet met een de bestemming ‘Gemengd - 1 (uit te werken)’ (zie afbeelding 56).

De voor Gemengd - 1 (uit te werken) aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. bedrijven tot ten hoogste categorie 4.1 zoals vermeld in de bij deze regels behorende Lijst

van Bedrijfsactiviteiten;

aan de bedrijfsactiviteiten ondergeschikte en daarmee samenhangende kantoorruimte;

kantoren;

. maatschappelijke voorzieningen;

. sport en recreatie, volkstuinen daaronder begrepen;

detailhandel in volumineuze goederen;

. horeca tot en met categorie Al zoals vermeld in de bij deze regels behorende Lijst van Ho-
reca-activiteiten;

. verkooppunten voor motorbrandstoffen;

i. dienstverlening;

Q@™o aoo0oT
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j. de bij de bestemming behorende verkeers-, parkeer- en groenvoorzieningen, alsmede wa-
terrecreatie, tracé's voor openbaar vervoer, nutsvoorzieningen, leidingen, water, tuinen, er-
ven en terreinen.

afbeelding 56: Verbeelding bestemmingsplan ‘Actualisering diverse gebieden, Leidsche Rijn e.o0.” (met
rode stippellijn zijn de onbebouwde percelen aangeduid waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren moge-
lijk is)

2.5.16.3 Kantorenmarktonderzoek 2015

De locatie Utrecht Strijkviertel is in het Kantorenmarktonderzoek 2015 getypeerd als ‘snelweglo-
catie’. Het kantorenmarktonderzoek bevat geen uitgewerkte Economische Effectrapportage,
aangezien op deze locatie geen kantoorbebouwing aanwezig is.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is er geen behoefte aan ten opzichte van de be-
staande voorraad toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027 op de locatie Utrecht Strijkviertel
/ Rijnvliet. Er is sprake van een geraamde plancapaciteit van 1.929.450 m? bvo. De raming is
gebaseerd op een analyse van de vigerende bestemmingsplannen, uitgaande van de maximale
planologische invulling.

2.5.16.4 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie
In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Utrecht Strijkviertel / Rijnvliet volledig reduceren.

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone - Utrecht Strijkviertel’ opgenomen. Ter
plaatse van deze aanduiding bedraagt de nieuwbouw van kantoren niet meer dan 0 m? bruto
vioeroppervlakte. De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen
waar zelfstandige kantoren zijn toegestaan.
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De bestemmingen waarbinnen zelfstandige kantoren mogelijk zijn, laten allen ook andere func-
ties toe. Het reduceren van de kantoormogelijkheden op de locatie Utrecht Strijkviertel leidt er
toe dat hier geen nieuwe kantoorlocatie kan worden ontwikkeld die concurreert met andere
snelweglocaties in de buurt, zoals Papendorp en Leidsche Rijn Centrum. Het inpassingsplan
laat verder de andere gebruiksmogelijkheden in het geldende bestemmingsplan in stand.

2.5.17 Veenendaal: De Batterijen

25.17.1 Locatieomschrijving

De locatie Veenendaal De Batterijen is een bedrijven- en kantorenpark aan de noordzijde van
Veenendaal. De locatie wordt begrensd door de A12 in het zuiden en de spoorlijn in het noor-
den. Het woonlint langs de Veenendaalseweg vormt de oostgrens en N418 vormt de westelijke
grens van de locatie (zie afbeelding 57).

Het gebied is een gemengd gebied met enkele grote bedrijfshallen en meerdere kleinere perce-
len. Langs de A12 aan de zuidzijde van de locatie is een kantorenstrook aanwezig. Hier is nog
circa de helft niet bebouwd. De kantoren die zijn gerealiseerd zijn grootschalige relatief nieuwe
kantoorpanden. Ook is recent een hotel gerealiseerd langs de A12 aan de oostzijde van de lo-
catie.

Op de locatie zijn nog enkele percelen onbebouwd waar zelfstandige kantoorgebouwen kunnen
worden gerealiseerd.

Ook zijn twee omgevingsvergunningen verleend voor zelfstandige kantoorgebouwen welke nog
niet zijn gerealiseerd (zie afbeelding 58) aan Citadel 20 t/m 64 (4.042 m? bvo) en aan Citadel 70
t/m 84 (4.008 m? bvo).

afbeelding 57: Locatie Veenendaal De Batterijen (met rode stippellijn zijn de onbebouwde percelen aange-
duid waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)
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afbeelding 58: De rode stippellijn geeft de verleende no niet gerealiseerde omgevingsvergunningen aan
op locatie Veenendaal De Batterijen (bron: bagviewer.kadaster.nl, bewerking Sweco)

2.5.17.2 Vigerend bestemmingsplan

Voor de onbebouwde percelen geldt het bestemmingsplan ‘De Batterijen’ (vastgesteld op 11
november 2010). Deze percelen hebben de bestemming ‘Bedrijf’ (afbeelding 59). Hier binnen
zZijn bedrijfsactiviteiten toegestaan. Zelfstandige kantoren zijn ter plaatse van de aanduiding
‘kantoor’ toegestaan. Daar waar deze aanduiding niet is aangegeven, zijn in de bestemming
zelfstandige kantoren toegestaan tot maximaal 2.000 m? per bedrijf en 4.000 m? in totaal in het
plangebied.
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afbeelding 59: Verbeelding bestemmingsplan De Batterijen’ (met rode stippellijn zijn de onbebouwde per-
celen aangeduid waar zelfstandige kantoren mogelijk zijn)

2.5.17.3 Kantorenmarktonderzoek 2015

De locatie Veenendaal De Batterijen is in het Kantorenmarktonderzoek 2015 getypeerd als
‘snelweglocatie’. De aanwezige kantoorpanden zijn relatief nieuw en de openbare ruimte is over
het algemeen van hoog niveau. De locatie scoort daarom op ruimtelijke kwaliteit bovengemid-
deld. De bereikbaarheid is ook goed, zowel voor automobilisten (A12) als met het OV (nabij het
intercity-station Veenendaal-De Klomp). Er is structureel aanbod, wat voor een groot deel wordt
veroorzaakt door één pand.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is de behoefte aan ten opzichte van de bestaande
voorraad toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027 op de locatie Veenendaal De Batterijen
7.000 m? bvo. Tegenover deze vraag staat een geraamde plancapaciteit van 160.746 m? bvo.
De raming van de plancapaciteit is gebaseerd op een analyse van het vigerende bestemmings-
plan, uitgaande van de maximale planologische invulling.

2.5.17.4 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie

In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Veenendaal: De Batterijen reduceren tot tenmin-
ste 7.000 m? bvo. De reductie van plancapaciteit vindt plaats op alle onbebouwde gronden die
de nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk maken en deel uitmaken van de op de ver-
beelding aangegeven locatie Veenendaal De Batterijen.

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Veenendaal De Batterijen’ opgenomen. Ter
plaatse van deze aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toegestaan. De aanduiding is neer-
gelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige kantoren zijn toege-
staan.
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De reductie heeft als gevolg dat op de verbeelding aangeduide percelen geen zelfstandige kan-
toren te realiseren zijn. De verleende omgevingsvergunningen voor Citadel 20 t/m 64 en Citadel
70 t/m 84 van gezamenlijk 8.050 m? bvo omvatten meer vierkante meters kantoorruimte dan
waar behoefte aan is. In het inpassingsplan is, in afwijking van de regel dat zelfstandige kanto-
ren niet zijn toegestaan, rekening gehouden met de realisatie van de verleende omgevingsver-
gunningen op de daarvoor aangeduide percelen.

De bestemming ‘Bedrijf’ waar kantoren in mogelijk zijn, laat ook de bedrijfsfunctie op de perce-
len toe.

2.5.18 Veenendaal: Faktorij / De Vendel

25.18.1 Locatieomschrijving

De locatie Veenendaal Faktorij / De Vendel omvat een groot bedrijven- en kantorenpark ten zui-
den van de Al2 (zie afbeelding 60). De locatie wordt aan de zuidzijde begrensd door de woon-
bebouwing van Veenendaal. Er zijn nog drie onbebouwde percelen waar zelfstandige kantoren
mogelijk zijn.

Op het perceel Vendelier 81, is in 2015 een omgevingsvergunning verleend voor de bouw van
een zelfstandig kantoorgebouw van 1.511 m? bvo (zie afbeelding 61). Het gebouw is inmiddels
gerealiseerd. Op dit zelfde perceel zijn in november 2016 drie aaneen gebouwde bedrijfspan-
den gerealiseerd (Landjuweel 64, 66, 68). De nieuwe bebouwing wordt buiten het inpassings-
plan gelaten.

afbeelding 60: Locatie Veenendaal Faktorij / De Vendel (met rode stippellijn zijn de oﬁbebouwde percelen
aangeduid waar nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is)
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afbeelding 61: De rode stippellijn geeft de verleende omgevingsvergunning voor zelfstandig kantoor aan,
de blauwe stippellijn de nieuwe bedrijfspanden (bron: bagviewer.kadaster.nl, bewerking Sweco, geraad-
pleegd augustus 2017)

2.5.18.2 Vigerend bestemmingsplan
Voor de onbebouwde percelen in de locatie Veenendaal Faktorij / De Vendel geldt het bestem-
mingsplan ‘Het Noorderwerk’ (vastgesteld op 27 juni 2013, zie afbeelding 62). De percelen heb-
ben de bestemming ‘Kantoor’. De voor 'Kantoor' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
kantoor;
erf;
groen;
horeca, die direct en ondergeschikt een verband heeft met de in dit artikel bedoelde bedrij-
ven en bedrijfsactiviteiten;
infrastructuur,;
laad- en losplaats;
nutsvoorziening;
ontsluiting;
parkeerterrein;
reclameobject;
showroom;
specifieke vorm van kantoor - beeldende kunst;
. water;
weg.
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afbeelding 62: Verbeelding bestemmingsplan Het Noorderwerk’ (met rode stippellijn zijn de onbebouwde
percelen aangegeven waar zelfstandige kantoren kunnen worden gerealiseerd)

2.5.18.3 Kantorenmarktonderzoek 2015

De locatie Veenendaal Faktorij / De Vendel is in het Kantorenmarktonderzoek 2015 getypeerd
als ‘snelweglocatie’. Het gebied heeft een groen karakter en is, ondanks dat de panden gemid-
deld wat ouder zijn, een goed onderhouden kantoorlocatie. De zichtlocatie vanaf de A12 is een
belangrijk voordeel. De locatie scoort zodoende ook goed op de autobereikbaarheid.

De locatie kent relatief veel leegstand, waarvan het grootste deel structureel van aard is.
Leegstaande kantoren en lege percelen bevinden zich her en der verspreid over de locatie.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is de behoefte aan ten opzichte van de bestaande
voorraad toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027 op de locatie Veenendaal Faktorij/ De
Vendel 5.000 m? bvo. Tegenover deze vraag staat een geraamde plancapaciteit van

22.514 m? bvo. De raming van de plancapaciteit is gebaseerd op een analyse van vigerende
bestemmingsplannen, uitgaande van de maximale planologische invulling.

2.5.18.4 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie

In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Veenendaal: Faktorij/ De Vendel reduceren tot
ten minste 5.000 m? bvo. De reductie van plancapaciteit vindt plaats op alle onbebouwde gron-
den die de nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk maken en deel uitmaken van de op
de verbeelding aangegeven locatie Veenendaal: Faktorij/ De Vendel.

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Veenendaal Faktorij/ De Vendel’ opgeno-
men. Ter plaatse van deze aanduiding bedraagt de bruto vloeroppervlakte van zelfstandige
kantoren maximaal 3.489 m?. De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met be-
stemmingen waar zelfstandige kantoren zijn toegestaan. De verleende omgevingsvergunning
voor Vendelier 81 van 1.511 m? bvo is buiten het inpassingsplan gehouden omdat de bouw is
gestart of realisatie heeft plaatsgevonden. Deze maakt zodoende geen onderdeel uit van de in
de aanduiding opgenomen vierkante meters.

De reductie van de plancapaciteit van zelfstandige kantoren leidt er toe dat er op de locatie Fak-
torij / De Vendel maximaal 3.489 m? bvo zelfstandige kantoren kunnen worden gerealiseerd. Er
zijn drie percelen op de locatie waar dit kan worden benut. Op elk perceel zal een kantoorge-
bouw te realiseren zijn. De maximale mogelijkheden van de percelen zal echter niet meer te be-
nutten zijn.
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2.5.19 Woerden: Snellerpoort

25.19.1 Locatieomschrijving

De locatie Woerden Snellerpoort ligt centraal in Woerden, ten oosten van het centrum. Aan de
westzijde grenst de locatie aan het treinstation Woerden (zie afbeelding 63). De locatie is gro-
tendeels onbebouwd. Aan de noordzijde vormt de spoorlijn de grens, aan de zuidzijde de be-
staande woonbebouwing.

Het gebied is voor een klein deel ontwikkeld. Er staan negen kantoorpanden en een middelbare
school.

afbeelding 63: Locatie Woerden Snellerpoort (met rode stippellijn zijn de gebieden aangeduid waar zelf-
standige kantoren kunnen worden gerealiseerd)

2.5.19.2 Vigerend bestemmingsplan

Nieuwbouw van zelfstandige kantoren is mogelijk op drie percelen. Voor twee percelen geldt de
beheersverordening ‘Woerden 2013’. Voor het derde perceel geldt het bestemmingsplan ‘Snel-
lerpoort’.

Beheersverordening ‘Woerden 2013’

De beheersverordening heeft hier de regels en de verbeelding van het bestemmingsplan ‘Snel-
lerpoort’ van toepassing verklaard, dat op 5 juli 2000 is vastgesteld. In dit bestemmingsplan is
voor de twee hier relevante percelen de bestemming ‘Gemengde doeleinden’ opgenomen (af-
beelding 40).

De op de plankaart als 'Gemengde doeleinden’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:
kantoren;

beursgebouwen annex expositieruimten en showrooms;

horecadoeleinden en recreatie-inrichtingen;

detailhandels- en dienstverlenende bedrijven en praktijkruimen;

maatschappelijke doeleinden, waaronder begrepen religieuze, medische, sociale en cultu-
rele doeleinden;

educatieve voorzieningen, waaronder begrepen opleidings- of scholingsinstituten en kinder-
dagverblijven;

g. voorzieningen ten behoeve van sportieve recreatie (indoorsport);

h. bedrijfsdoeleinden;

i. groen- en plantsoenvoorzieningen;

PO T O
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j- verkeersvoorzieningen, waaronder begrepen ontsluitingswegen, parkeervoorzieningen, voet-
en fietspaden;

k. (openbare) nutsvoorzieningen;

I. voorzieningen ten behoeve van de waterhuishouding.

Bestemmingsplan ‘Snellerpoort’

Op grond van het bestemmingsplan ‘Snellerpoort’, vastgesteld op 24 juni 2010, geldt voor het

hier relevante perceel de bestemming ‘Gemengd — 1°. Binnen deze bestemming zijn de vol-

gende functies toegestaan:

a. horeca in de vorm van in totaal maximaal twee vestigingen van dagzaak of restaurant, met
een gezamenlijke brutovloeropperviakte van 450 mz2;

[b. niet van toepassing]

kantoren uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'kantoor' en met dien verstande dat het

brutovioeropperviak maximaal 4.000 m? mag bedragen;

water, met een oppervlakte van minimaal 3.200 mz;

parkeren;

wonen;

aan huis verbonden beroep en bedrijf;

ondergrondse energieopslag, zoals warmte-koude opslag;

bij deze doeleinden behorende voorzieningen zoals erven, groen, nutsvoorzieningen en par-

keren.

12

—Te oo

afbeelding 64: Verbeelding bestemmingsplan Snellerpoort

2.5.19.3 Kantorenmarktonderzoek 2015

De locatie Woerden Snellerpoort is in het Kantorenmarktonderzoek 2015 getypeerd als een
‘OV-knooppuntlocatie’. De economische kwaliteit is benedengemiddeld. De locatie kent geen
leegstand en er is geen aanbod van bestaande kantoormeters. De ruimtelijke kwaliteit van het
gebied is gemiddeld. Het vastgoed is van hoge kwaliteit. Ook is de bereikbaar redelijk goed van-
wege de aanwezigheid van een treinstation en de bereikbaarheid met de auto vanaf de A12.

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is de behoefte aan ten opzichte van de bestaande
voorraad toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027 op de locatie Woerden Snellerpoort
3.000 m? bvo op de locatie Woerden Snellerpoort. Tegenover deze vraag staat een geraamde
plancapaciteit van 72.204 m? bvo. De raming van de plancapaciteit is gebaseerd op een ana-
lyse van vigerende bestemmingsplannen, uitgaande van de maximale planologische invulling.

344313, revisie ontwerp
Pagina 80 van 109

UJ
SWECO ﬁ



Planbeschrijving en locatiekeuze

2.5.19.4 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie

In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Woerden: Snellerpoort reduceren tot ten minste
3.000 m? bvo. De reductie van plancapaciteit vindt plaats op alle onbebouwde gronden die de
nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk maken en deel uitmaken van de op de verbeel-
ding aangegeven locatie Woerden Snellerpoort.

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Woerden Snellerpoort’ opgenomen. Ter
plaatse van deze aanduiding bedraagt de bruto vloeroppervlakte van zelfstandige kantoren
maximaal 3.000 m2. De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmin-
gen waar zelfstandige kantoren zijn toegestaan.

De reductie van de plancapaciteit van zelfstandige kantoren leidt ertoe dat er op de percelen ter
plaatse van de aanduiding maximaal 3.000 m? bvo zelfstandige kantoren kunnen worden gerea-
liseerd. Zelfstandige kantoren vormen niet de enige functie die is toegestaan binnen de gel-
dende bestemmingen uit het onderliggende bestemmingsplan en de onderliggende beheersver-
ordening. De planologische mogelijkheden voor de andere functies, niet zijnde kantoor, worden
door dit inpassingsplan ongemoeid gelaten.

2.5.20 Zeist: Huis ter Heide

2.5.20.1 Locatieomschrijving

De locatie Huis ter Heide ligt ten noorden van Zeist, vlak bij de vliegbasis Soesterberg. De loca-
tie ligt pal tegen de A28 aan (zie afbeelding 65). In het gebied is aan de zuidzijde een groot kan-
toorgebouw aanwezig. Midden op het terrein staat een bedrijfshal met kleinere bedrijfsbebou-
wing.

Er zijn geen omgevingsvergunningen verleend voor kantoorgebouwen welke nog niet zijn gere-
aliseerd.

afbeelding 65: Locatie Zeist Huis ter Heide
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2.5.20.2 Vigerend bestemmingsplan

Ter plaatse geldt het bestemmingsplan ‘Oud Zandbergen e.o.’ (vastgesteld op 20 september
2005). De gronden waar zelfstandige kantoren op gerealiseerd kunnen worden hebben de be-
stemming ‘Uitwerkingsgebied (UW)’ (zie afbeelding 66). De gemeenteraad kan deze bestem-
ming na uitwerking, bestemmen voor:

1. kantoordoeleinden;

2. bedrijfsdoeleinden (categorie 1 en 2)

3. woondoeleinden, (categorie I, Il en 1l1);

4. verkeersdoeleinden;

5. groendoeleinden;

6. water.

In totaal mag binnen het gehele uitwerkingsgebied niet meer dan 8.100 m2 grondoppervlak wor-
den bebouwd. Er is geen aantal m? bvo van een functie vastgelegd. Ook is het maximum aantal
woningen niet vastgelegd.

SR——

afbeelding 66: Verbeelding bestemmingsplan ‘Oud Zandbergen

2.5.20.3 Kantorenmarktonderzoek 2015

De locatie Zeist Huis ter Heide is getypeerd als een ‘snelweglocatie’. Er is ter plaatse één kan-
toorgebouw. Het kantorenmarktonderzoek bevat zodoende geen uitgewerkte Economische Ef-
fectrapportage, aangezien ten tijde van het onderzoek op deze locatie geen kantoorbebouwing
aanwezig was

Volgens het Kantorenmarktonderzoek 2015 is de behoefte aan ten opzichte van de bestaande
voorraad toe te voegen kantoorruimte tot en met 2027 op de locatie Zeist Huis ter Heide

1.000 m? bvo. Tegenover deze vraag staat een geraamde plancapaciteit van 28.816 m? bvo. De
raming van de plancapaciteit is gebaseerd op een analyse van het vigerende bestemmingsplan,
uitgaande van de maximale planologische invulling.

2.5.20.4 Beleidsuitspraak TSK en gevolgen voor de locatie

In de TSK is de navolgende beleidsuitspraak opgenomen: De provincie zal de plancapaciteit
van de op de verbeelding aangegeven locatie Huis ter Heide reduceren tot tenminste 1.000 m?
bvo. De reductie van plancapaciteit vindt plaats op alle onbebouwde gronden die de nieuwbouw
van zelfstandige kantoren mogelijk maken en deel uitmaken van de op de verbeelding aange-
geven locatie Zeist Huis ter Heide.
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Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Zeist Huis ter Heide’ opgenomen. Ter
plaatse van deze aanduiding bedraagt de bruto vloeroppervlakte van zelfstandige kantoren
1.000 m?. De aanduiding is neergelegd op de gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

De reductie van de plancapaciteit van zelfstandige kantoren leidt er toe dat er binnen de perce-
len met de uit te werken bestemming nog maximaal 1.000 m? bvo zelfstandige kantoren te reali-
seren zijn. De uitwerking is echter ook mogelijk naar andere bestemmingen, waaronder wonen
en bedrijven. Deze planologische mogelijkheden worden door dit inpassingsplan ongemoeid ge-
laten.
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3 Ruimtelijk beleid en relevante wet- en re-
gelgeving

3.1 Algemeen

In dit hoofdstuk komt, voor zover relevant voor het inpassingsplan, het bestaande ruimtelijke be-
leid en de wet- en regelgeving van achtereenvolgens het Rijk, de provincie Utrecht en de be-
trokken gemeenten aan de orde.

3.2 Rijk

In deze paragraaf wordt het relevant ruimtelijke rijksbeleid en wet- en regelgeving aangegeven
dat van belang is voor de reductie van planologische overcapaciteit aan kantoorruimte op de
beide kantoorlocaties in Amersfoort, Nieuwegein en Stichtse Vecht.

3.2.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte

In 2012 is de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) in werking getreden. In deze struc-
tuurvisie geeft het kabinet aan waar het naar streeft: Nederland concurrerend, bereikbaar, leef-
baar en veilig. Om dat te bereiken brengt het Rijk de ruimtelijke ordening zo dicht mogelijk bij
degene die het aangaat en laat het meer over aan gemeenten en provincies (‘decentraal, ten-
zij...’). Het Rijk kiest voor een selectieve inzet van rijksbeleid op 13 nationale belangen. Buiten
deze 13 belangen hebben decentrale overheden beleidsvrijheid.

De juridische borging van de nationale belangen vindt plaats in het Besluit algemene regels
ruimtelijke ordening (Barro). In het Barro zijn onder andere de regelingen met betrekking tot de
Ecologische Hoofdstructuur (EHS), de Waddenzee en militaire terreinen opgenomen. Een aan-
tal regelingen is ‘getrapt’ vastgelegd. Dit wil zeggen dat de provincies en gemeenten verplicht
zijn dit beleid nader uit te werken. Dit betreft bijvoorbeeld de EHS.

Ladder voor duurzame verstedelijking

Verder is in de SVIR het instrument ‘ladder voor duurzame verstedelijking’ geintroduceerd, die
moet worden doorlopen bij nieuwe stedelijke ontwikkelingen. Deze ladder is in het Besluit ruim-
telijke ordening (Bro) in regelgeving verankerd, waarin is bepaald dat ieder bestemmingsplan
dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, de ladder voor duurzame verstedelijking
moet doorlopen. Onder een stedelijke ontwikkeling wordt verstaan: ‘ruimtelijke ontwikkeling van
een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of
andere stedelijke voorzieningen’.

De ladder van duurzame verstedelijking houdt het volgende in:

a. Er wordt beschreven dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een actuele
regionale behoefte;

b. Indien uit de beschrijving onder a blijkt dat sprake is van een actuele regionale behoefte,
wordt beschreven in hoeverre in die behoefte binnen het bestaand stedelijk gebied van de
betreffende regio kan worden voorzien door benutting van beschikbare gronden door her-
structurering, transformatie of anderszins, en;

c. Indien uit de beschrijving onder b blijkt dat de stedelijke ontwikkeling niet binnen het be-
staand stedelijk gebied van de betreffende regio kan plaatsvinden, wordt beschreven in
hoeverre wordt voorzien in die behoefte op locaties die, gebruikmakend van verschillende
manieren van vervoer, passend ontsloten zijn of als zodanig worden ontwikkeld.

344313, revisie ontwerp

®
SWECO ﬁ Pagina 84 van 109



Ruimtelijk beleid en relevante wet- en regelgeving

Dit inpassingsplan regelt uitsluitend de reductie van planologische overcapaciteit, door het
maximum aantal m? bvo dat op bepaalde locaties nog aan kantoorruimte kan worden toege-
voegd in de periode tot en met 2027, vast te stellen. Ten opzichte van de vigerende ruimtelijke
plannen worden de bestaande overige planologische mogelijkheden gerespecteerd, en de
nieuwbouwmogelijkheden aan kantoren gereduceerd. Op een locatie is sprake van een bestem-
mingswijziging omdat is gekozen voor het opnemen van een (andere) enkelbestemming die het
bestaande gebruik en de bestaande planologische mogelijkheden vastleggen. Voorliggend in-
passingsplan maakt geen stedelijke ontwikkeling mogelijk. Daarmee is de ladder voor duur-
zame verstedelijking niet van toepassing.

3.2.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening

Het beleid dat in de SVIR is geformuleerd, is in het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening
(hierna: Barro) vastgelegd in regelgeving. In het Barro zijn nationale belangen vastgelegd die
doorwerking moeten krijgen bij lagere overheden. Geen van de in het Barro vastgelegde belan-
gen worden beinvlioed door voorliggend inpassingsplan.

3.2.3 Landelijk Convenant aanpak leegstand kantoren

Vanwege de opgelopen leegstand sloten het Rijk, provincies, gemeenten en koepelorganisaties
van institutionele beleggers, vastgoedeigenaren, projectontwikkelaars, kantoorgebruikers, be-
heerders en banken op 27 juni 2012 het landelijke ‘Convenant aanpak leegstand kantoren’ (ver-
der: convenant). Het doel van dit convenant is het bereiken van een goed functionerende kanto-
renmarkt.

Voor gemeenten en provincies lag er met dit convenant een afspraak om:

e Visies op de binnen de regio’s gewenste en haalbare mix aan kantoren en locaties op te
stellen;

e Doelstellingen te formuleren op het regionaal niveau (het kantooroppervlak, het maximaal te
realiseren nieuwbouwoppervlak, kantoorbestemmingen en plancapaciteit). Hierbij maken
partijen tevens regionaal afspraken over het binnen een termijn van vijf jaar overeenstem-
men van de publiekrechtelijke plancapaciteit (voor een periode van tien jaar gerekend vanaf
1 januari 2012) met de vervangingsvraag plus de uitbreidingsvraag, die niet in de bestaande
voorraad kan worden geaccommodeerd.

o Toekomstperspectieven per locatie op te stellen (aanwijzing als groeigebied, balansgebied,
beperkingsgebied of transformatiegebied);

e Per locatie een aanduiding te geven hoe deze toekomstperspectieven worden uitgewerkt in
gebiedsvisies en binnen welke termijn deze gebiedsvisies gereed zijn.

Voorts is in het convenant afgesproken dat provincies en gemeenten binnen twaalf maanden na

het afsluiten van het convenant:

e De afstemming van vraag en aanbod voor de ontwikkeling van nieuwe kantoren als ruimte-
lijk belang opnemen in hun structuurvisie en daarbij een kantorenbeleid formuleren;

e Hun kantorenbeleid vertalen in een planning van nieuwe kantorenlocaties, de wenselijke re-
ductie van plancapaciteit en intrekking van kantoorbestemmingen aangeven en borgen dat
binnen twaalf maanden, gerekend vanaf de ingangsdatum van het convenant, de gemaakte
afspraken worden vertaald in hun ruimtelijke plannen.

3.3 Provincie Utrecht
3.3.1 Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie 2013-2028 en Verordening 2013 (Herijking
2016)

In de Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie, 2013-2028, Provincie Utrecht (Herijking 2016)
(hierna: PRS) beschrijft de provincie Utrecht haar ruimtelijke visie op de toekomst. De PRS is in
2013 vastgesteld door provinciale staten en op 12 december 2016 is de herijking vastgesteld.

In paragraaf 6.3.2 van de PRS is het provinciaal kantorenbeleid, met inbegrip van de Provinci-
ale Aanpak Kantorenleegstand, neergelegd en toegelicht. Verwezen wordt naar de Themati-
sche Structuurvisie Kantoren (zie paragraaf 3.3.2. van deze toelichting). Voorts wordt aangege-
ven dat planologische overcapaciteit wordt teruggebracht middels het voorliggende inpassings-
plan.
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De Provinciale Ruimtelijke Verordening, Provincie Utrecht 2013 (Herijking 2016) (hierna: PRV)
bevat algemene regels die gemeenten in acht moeten nemen bij het opstellen van hun ruimte-
lijke plannen. De PRV is net als de PRS vastgesteld op 12 december 2016 .

In de PRV zijn in artikel 4.3 regels opgenomen met betrekking totkantoren en kantoren op
knooppunten. In dit artikelis onder andere vastgelegd dat een ruimtelijk besluit geen planolo-
gische nieuwvestiging van zelfstandige kantoren mogelijk kan maken, behoudens enkele uit-
zonderingen Door het nieuwvestigingsverbod wordt voorkomen dat er na het PIP planologische
overcapaciteit ontstaat.

3.3.2 Thematische Structuurvisie Kantoren 2016 — 2027

Een provincie is verplicht voor het provinciale grondgebied één of meer structuurvisies vast te
stellen. Zo’n structuurvisie kan ook betrekking hebben op bepaalde aspecten van het ruimtelijk
beleid. Dit laatste geldt voor de Thematische Structuurvisie Kantoren 2016 — 2027 (TSK), die
specifiek ingaat op het overschot aan plancapaciteit voor kantoren. Dit met het oog op het blij-
ven van een aantrekkelijke provincie, zowel voor mensen als bedrijven. Leegstand van kantoren
met als gevolg mogelijke verpaupering van de leefomgeving, vormen een bedreiging voor de
toekomst van Topregio Utrecht. Daarom gaat de provincie Utrecht leegstand actief tegen.

De TSK vormt een uitwerking van de op 3 februari 2014 door provinciale staten van Utrecht
vastgestelde Provinciale Aanpak Kantorenleegstand (PAK). Deze aanpak voorziet in twee spo-
ren:

1. Het door middel van een inpassingsplan reduceren van in bestemmingsplannen vastge-
stelde planologische overcapaciteit die de nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk
maakt, voorafgegaan door de vaststelling van een structuurvisie, en;

2. Het faciliteren van vernieuwing, transformatie en herbestemming van bestaande leeg-
staande kantoorgebouwen.

Hiermee is besloten planologische overcapaciteit door middel van een inpassingsplan te redu-
ceren, voorafgegaan door het vaststellen van een structuurvisie waarin de voorgenomen reduc-
tie wordt beschreven en aangekondigd.

Met planreductie hangt samen het onderwerp planschade. Een cruciaal aspect van de plan-
schade is het in het leven roepen van voorzienbaarheid. Dit betekent dat het aan belangheb-
benden op basis van een kenbaar, publiekrechtelijk besluit bekend wordt, dat zij in de toekomst
te maken kunnen krijgen met een voor hen negatieve verandering van het planologisch regime.
Als zij hiervan tijdig op de hoogte zijn, stelt dit belanghebbenden in staat om hun schade te
voorkomen of te verminderen. Het in het leven roepen van voorzienbaarheid moet het risico op
het honoreren van planschadeclaims als gevolg van de wijziging van het planologisch regime
beperken. Met de bekendmaking van de ontwerp-TSK en later de vastgestelde TSK is er
sprake van een kenbaar besluit waarmee voorzienbaarheid in het leven is geroepen.

De reductie van plancapaciteit is gericht op goede ruimtelijke ordening en de provincie beoogt
het duurzaam gebruik van de binnenstedelijke ruimte hiermee te stimuleren. Door het beperken
van nieuwbouw zullen bestaande kantoorlocaties in gebruik blijven en daar zal worden geinves-
teerd in de kwaliteit van de locatie.

3.4 Regionaal beleid

34.1 Regionale Overeenkomst Kantoren 2014-2030

Het Bestuur Regio Utrecht en de gemeenten Bunnik, De Bilt, Houten, Nieuwegein, Stichtse
Vecht, Utrecht, Vianen, 1Jsselstein, Zeist en Woerden hebben met elkaar op 11 juni 2014 de
Regionale Overeenkomst Kantoren 2014-2030 ondertekend. De gemeenten onderkennen dat
regionale samenwerking en een gezonde regionale kantorenmarkt in ieders belang is. In de
overeenkomst spreken ze af om:

1. de plancapaciteit terug te dringen;

2. het uit de markt halen van (leegstaande) kantoren te stimuleren;

3. zeer grote terughoudendheid te betrachten ten aanzien van nieuwe plannen;

4. transformatie van kantoorpanden te bevorderen.
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In de overeenkomst is per gemeente en per locatie ingegaan op de mogelijkheden voor kanto-
renprogramma. De partijen hebben afgesproken buiten dit programma geen nieuwe locaties te
ontwikkelen. Ook de omvang is bindend. De gemeenten zullen de afspraken binnen tien jaar
(vanaf peildatum 1 januari 2014) via het RO-instrumentarium vastleggen of zoveel eerder als
dat bestemmingsplannen herzien moeten worden op basis van de Wet ruimtelijke ordening. De
overeenkomst voorziet niet zelf in reductie van plancapaciteit.

3.5 Gemeentelijk beleid

Bij de totstandkoming van het inpassingsplan is kennis genomen van relevante gemeentelijke
beleidsdocumenten, welke ook door gemeenten zijn aangedragen. In de onderstaande Tabel 2
zijn deze weergegeven. Uit deze documenten blijkt niet dat planreductie door de gemeenten tij-
dig, dat is voorafgaand aan de vaststelling van het inpassingsplan, is verzekerd.

Tabel 2: overzicht gemeentelijk beleid

gemeente Documenten

Amersfoort Structuurvisie Amersfoort 2030 (2013)
Actualisatie vestigingsbeleid Visie Werklocaties (2013)
Bestemmingsplan Vathorst (1999)
Bestemmingsplan Hooglanderveen en Vathorst (2013)
Uitwerkingsplan Vathorst, uitwerkingsplan Kantorenlocatie 2006 (2006)
Uitwerkingsplan Laak 3 Vathorst (2016)
Stedenbouwkundig plan Podium (2006)
Concept Stedenbouwkundig plan Laak 3 (december 2015)
Bouwvergunning Scheidingsweg 4 (1955)
Bouwvergunning Warmtekrachtcentrale De Laak (2005)
Bouwvergunning Podium 1, 3 en 5 (2006)
Omgevingsvergunning Coulissen 1 (2008)
Omgevingsvergunning Podium 9 (2010)
Omgevingsvergunning Laak 3 (2016)

Bunschoten Structuurvisie Toekomstvisie 2005-2015 (2001)
Toekomstvisie 2025 en Uitvoeringsprogramma (2013)
Bestemmingsplan Bedrijventerreinen Zuid (2017)

De Ronde Venen Structuurvisie De Ronde Venen 2030 (2013)
Bestemmingsplan Bedrijventerreinen Mijdrecht en Vinkeveen (2010)
Bestemmingsplan Marickenland (2009)
Uitwerkingsplan Marickenzijde (2015)
Omgevingsvergunning 168 woningen Marickenland W-2015-0238 (2015)

Houten Ruimtelijke Visie Houten 2015 (2005)
Gebiedsvisie Open Plekken Houten-Vinex (2006)
Bestemmingsplan Houten Centrum (2009)
Globaal bestemmingsplan Houten-Vinex (1999)
Bestemmingsplan Koppeling-De Schaft (2009)
Bestemmingsplan Loerik VI-Albers Pistoriusweg (2013)
Beheersverordening Centrum (2017)
Voorontwerpbestemmingsplan Hofstad 1Vb (2014)
Ontwerpbestemmingsplan De Schouw (2017)
Omgevingsvergunning Albers Pistoriusweg (2014)

Leusden Visie werklocaties Leusden 2030 (2014)
Beheersverordening Leusden en Achterveld actualisering bestemmings-
plannen (2013)
Bestemmingsplan Leusden-west (2014)
Bestemmingsplan Afas Experience Centre (2016)
Bestemmingsplan De Buitenplaats (2017)
Bestemmingsplan Larikslaan (2017)
Omgevingsvergunning Plantageweg 1 en 3 (2015)
Omgevingsvergunning Larikslaan 14 (2015)
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Nieuwegein Structuurvisie Nieuwegein Verbindt 2030 (2010)
Visie kantorenlocaties Nieuwegein (2011)
Operationeel ontwikkelplan Binnenstad en Stedenbouwkundige optimali-
satie OOB (2005)
Plan van aanpak Kantoren (2014)
Mooi Rijnhuizen (2014)
Bestemmingsplan Binnenstad (2007)
Bestemmingsplan Fokkesteeg-Merwestein (2009)
Bestemmingsplan Plettenburg — De Wiers 2009 (2009)
Beheersverordening Binnenstad Nieuwegein (2017)
Bouwvergunning Tinnegieterstede (2007)
Bouwvergunning Meentwal (1999) Omgevingsvergunning afwijken
Meentwal 96 appartementen (2016)
Omgevingsvergunning bouwen Meentwal (2016)
Omgevingsvergunning Marconibaan 3 en Coltbaan 6 (2014)
Stichtse Vecht Toekomstvisie Stichtse Vecht 2013-2040 ‘Focus op morgen’ (2013)
Economische Toekomstvisie 2025 (2014)
Aanpak leegstand kantoren Planetenbaan (2014)
Randvoorwaarden en uitgangspunten Het Kwadrant (2014)
Bestemmingsplan Maarssenbroek Werkgebied (2006)
Bestemmingsplan Haagstede (2017)
Omgevingsvergunning Maarsenbroeksedijk 6a (2015)
Utrecht Structuurvisie Utrecht 2015 — 2030 (2004)
Masterplan Leidsche Rijn Centrum (2006)
Stedenbouwkundige plannen Leidsche Rijn Centrum Noord, Kern, Zuid en
Oost (2009, 2010, 2011)
Stedenbouwkundige plannen Papendorp (1999, 2002 en 2010)
Bestemmingsplan Leidsche Rijn Utrecht 1999 (1999)
Bestemmingsplan Leidsche Rijn Centrum Noord (2014)
Wijzigingsplan Leidsche Rijn Centrum Noord, 1¢ wijziging (2016)
Bestemmingsplan Leidsche Rijn Centrum Kern en Zuid (2013)
Bestemmingsplan Hoge Weide Ontwikkeling 2¢ herziening (2013)
Bestemmingsplan Leidsche Rijn Centrum Oost (2016)
Bestemmingsplan Leeuwesteyn (2017)
Bestemmingsplan Papendorp (2012)
Bestemmingsplan Actualisering diverse gebieden, Leidsche Rijn e.o.
(2014)
Bestemmingsplan Rijnvliet (2016)
Ontwerpbestemmingsplan Chw Algemene regels over bouwen en gebruik
(2017)
Omgevingsvergunning Ortheliuslaan 1010 (2011)
Omagevingsvergunningen Leidsche Rijn Centrum Kern (2015)
Veenendaal Structuurvisie Veenendaal 2025 (2009)
Bestemmingsplan De Batterijen (2010)
Bestemmingsplan Noorderwerk (2013)
Omgevingsvergunning Citadel 20 t/m 64 (2017)
Omgevingsvergunning Citadel 70 t/m 84 (2017)
Omgevingsvergunning Lunet 10 (2015)
Omgevingsvergunning Vendelier 81 (2015)
Woerden Ruimtelijke Structuurvisie Woerden 2009-2030 (2009)
Aanpassingsvoorstel Ruimtelijke Structuurvisie Woerden 2009-2030
(2013)
Beheersverordening Woerden 2013 (2013)
Bestemmingsplan Snellerpoort (2010)
Zeist Structuurvisie gemeente Zeist 2020 (2011)
Raadsbesluit ‘10RAADO015# (19 januari 2010)
Bestemmingsplan ‘Oud Zandbergen e.o.’ (2005)
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Vergunningen Huis ter Heideweg 62, Korte Bergweg 15, 17 en 19 en
Prins Alexanderweg 88, 88a, 90, 92, 94 en 106 (diverse jaartallen)
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4 Omgevingsaspecten

4.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt de uitvoering van het inpassingsplan verantwoord aan de hand van de re-
levante omgevingsaspecten. Het inpassingsplan respecteert de bestaande bouw- en gebruiks-
rechten uit de geldende bestemmingsplannen, waarbij een aanvullende beperking geldt voor de
mogelijkheden voor zelfstandige kantoren. Dit betekent dat het inpassingsplan niet snel leidt tot
nadelige gevolgen op de milieu- en omgevingsaspecten. In dit hoofdstuk is dit per aspect beoor-
deeld en nader toegelicht.

4.2 Bedrijven en milieuzonering

421 Inleiding

De ruimtelijke ordening stelt zich tot doel een goede kwaliteit van de leefomgeving te handha-
ven en te bevorderen. Dit gebeurt onder andere door milieuzonering. Onder milieuzonering ver-
staan we het aanbrengen van voldoende afstand tussen milieubelastende bedrijven of inrichtin-
gen enerzijds en milieugevoelige functies als wonen anderzijds. Die onderlinge afstand moet
groter zijn naarmate de milieubelastende functie het milieu sterker belast.

Onderstaande Tabel 3 geeft de relatie weer tussen milieucategorie, richtafstanden en omge-
vingstype. De richtafstanden van de richtafstandenlijst gelden ten opzichte van het omgevings-
type rustige woonwijk. Een ander omgevingstype is het gemengd gebied. Binnen gemengd ge-
bied is het mogelijk om gemotiveerd voor één of meer milieuaspecten een kleinere afstand aan
te houden dan wordt geadviseerd voor een rustige woonwijk.

Milieu-cate- | Richtafstand tot omgevings- Richtafstand tot omgevingstype
gorie type rustige woonwijk gemengd gebied
1 10 m Om
2 30m 10 m
3.1 50 m 30m
3.2 100 m 50 m
4.1 200 m 100 m
4.2 300 m 200 m
5.1 500 m 300 m
5.2 700 m 500 m
5.3 1.000 m 700 m
6 1.500 m 1.000 m

Tabel 3: Bedrijven en milieuzonering (bron: VNG, Brochure Bedrijven en milieuzonering, 2009)

4.2.2 Betekenis voor het inpassingsplan

Het inpassingsplan maakt geen milieugevoelige of milieubelastende functies mogelijk op loca-
ties anders dan die voorheen als aanvaardbaar zijn beoordeeld in het kader van milieuzonering.
Daarmee is enerzijds verzekerd dat er geen grotere milieubelasting op milieugevoelige functies,
zoals woningen, mogelijk wordt gemaakt. Anderzijds is verzekerd dat het inpassingsplan geen
functies mogelijk maakt die de bedrijfsactiviteiten van bestaande bedrijven beperken. Er is van-
uit de milieuzonering geen belemmering voor het vaststellen van het inpassingsplan.
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4.3 Geluid

431 Inleiding

De Wet geluidhinder (Wgh) vormt het juridisch kader voor het Nederlandse geluidsbeleid en be-
vat een stelsel van bepalingen ter voorkoming en bestrijding van geluidhinder door onder meer
wegverkeer, spoorwegverkeer en industrie. Indien een inpassingsplan geluidgevoelige functies
mogelijk maakt of voorziet in geluidsproducerende functies, dienen de akoestische effecten be-
oordeeld te worden met het oog op een aanvaardbaar woon- en leefklimaat in het kader van de
goede ruimtelijke ordening.

4.3.2 Betekenis voor het inpassingsplan

Het inpassingsplan respecteert de bestaande bouw- en gebruiksrechten uit de geldende be-
stemmingsplannen, waarbij een aanvullende beperking geldt voor de nieuwbouwmogelijkheden
voor zelfstandige kantoren. Dit betekent een vermindering van het aantal vierkante meters kan-
toorruimte dat op basis van de hier vigerende bestemmingsplannen mocht worden gebouwd.
Kantoren zijn geen geluidsgevoelige objecten in de zin van de Wgh. Indien de Wgh niet van
toepassing is, dan is het beoordelingskader gelegen in een goede ruimtelijke ordening.

Als gevolg van de beperkingen voor de mogelijkheden voor kantoorruimte, leidt het inpassings-
plan niet tot een toename van de verkeersaantrekkende werking ten opzichte van de huidige
mogelijkheden alsmede de daaraan verbonden geluidsproductie. Er is vanuit de geluidregelge-
ving geen belemmering voor het vaststellen van het inpassingsplan.

In het vigerende bestemmingsplan voor Amersfoort Podium is in de regels opgenomen dat kan-
toorbebouwing langs de A28 een belangrijke geluidswerende functie hebben. Deze bebouwing
moet zodanig worden gesitueerd en vormgegeven, dat bij eventuele geluidgevoelige functies in
de campus wordt voldaan aan de Wet geluidhinder, zoals deze geldt op het tijdstip van tervisie-
legging van het ontwerp van het bestemmingsplan (2006). De reductie van de plancapaciteit tot
52.000 m? leidt er toe dat er minder bebouwing of minder hoge bebouwing kan komen. Uit ana-
lyse van de stedenbouwkundige opzet in vergelijking met de nieuwe plancapaciteit komt naar
voren dat een gelijkmatige verdeling mogelijk is van bebouwing van 3,8 bouwlagen hoog (excl.
het verhoogde maaiveld met parkeergarage van 2,3 meter), conform de bedachte stedenbouw-
kundige opzet. Ook een andere verdeling in hoogtes is mogelijk, waarbij hogere bebouwing
langs de A28 wordt gerealiseerd. Het inpassingsplan staat de gewenste geluidwerende functie
van de bebouwing en de hoogte daarvan niet in de weg.

4.4 Verkeer en parkeren

4.4.1 Inleiding

Bij het opstellen van een ruimtelijk plan, zoals voorliggend inpassingsplan, zijn de verkeerskun-

dige aspecten van belang. Nagegaan is of het inpassingsplan gevolgen heeft voor het verkeers-
en parkeerpatroon. Hierbij is het uitgangspunt dat geen parkeeroverlast ontstaat en er sprake is
van een goede verkeersafwikkeling van eventueel extra verkeer.

4.4.2 Betekenis voor het inpassingsplan

Het inpassingsplan respecteert de bestaande bouw- en gebruiksrechten uit de geldende be-
stemmingsplannen, waarbij een aanvullende beperking geldt voor de nieuwbouwmogelijkheden
van zelfstandige kantoren. Hiermee wordt voorzien in de reductie van planologische capaciteit.
Zowel de verkeersinfrastructuur als de aanwezige parkeercapaciteit is berekend op een volle-
dige invulling van de planologische mogelijkheden die de vigerende bestemmingsplannen bie-
den. Met voorliggend inpassingsplan worden deze mogelijkheden beperkt, voor zover deze zien
op de realisatie van kantoorruimte. Hierdoor zal het inpassingsplan niet leiden tot een toename
van de verkeersbelasting van de verkeersinfrastructuur.

De regels in de geldende bestemmingsplannen die gaan over het parkeren, zoals parkeernor-
men of de eis om parkeren op eigen erf te realiseren, worden door het inpassingsplan niet aan-
getast. Er zal geen sprake zijn van een tekort aan parkeercapaciteit door de beperking van de
mogelijkheden voor zelfstandige kantoren.

Er is vanuit het aspect verkeer geen belemmering voor het vaststellen van het inpassingsplan.
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4.5 Luchtkwaliteit

451 Inleiding

In de Wet milieubeheer (verder: Wm) zijn eisen opgenomen waaraan de luchtkwaliteit in de bui-
tenlucht moet voldoen. Hierbij is onderscheid gemaakt in grenswaarden waaraan nu moet wor-
den voldaan en grenswaarden waaraan in de toekomst moet worden voldaan. De meest kritieke
stoffen zijn stikstofdioxide en fijn stof. Voor de andere in de Wm genoemde stoffen, wordt in Ne-
derland, behoudens bijzondere situaties, overal voldaan aan de vereisten.

Op grond van artikel 5.16 Wm stellen provinciale staten enkel een inpassingsplan, zoals be-

doeld in artikel 3.26 Wro, vast wanneer aannemelijk is gemaakt dat:

e Het plan niet leidt tot het overschrijden van de in de wet genoemde grenswaarden, of;

e De luchtkwaliteit als gevolg van het plan per saldo verbetert of ten minste gelijk blijft, of, bij
een beperkte toename, door een met de ontwikkeling samenhangende maatregel of effect,
per saldo verbetert, of;

e Het plan niet in betekenende mate bijdraagt aan de concentratie van een stof waarvoor in de
wet grenswaarden zijn opgenomen, of;

e De ontwikkeling is opgenomen of past in het Nationaal Samenwerkingsprogramma Lucht-
kwaliteit.

452 Niet in betekenende mate bijdragen

In de Regeling niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen) zijn categorieén van
gevallen aangewezen die in ieder geval niet in betekenende mate bijdragen aan de luchtveront-
reiniging. Een bijdrage is ‘niet in betekenende mate’ als de toename maximaal drie procent van
de jaargemiddelde grenswaarde van fijnstof of stikstofdioxide bedraagt. Wanneer een ontwikke-
ling valt onder één van die categorieén is het niet nodig een onderzoek naar de luchtkwaliteit uit
te voeren. Kantoorlocaties met een bruto vioeroppervlakte van niet meer dan 100.000 m2 en
€én ontsluitingsweg ofwel niet meer dan 200.000 m? en twee ontsluitingswegen vallen onder
deze categorieén.

45.3 Betekenis voor het inpassingsplan

Met voorliggend inpassingsplan worden de planologische mogelijkheden tot nieuwbouw van
zelfstandige kantoren beperkt ten opzichte van de huidige mogelijkheden. Het maakt geen ont-
wikkelingen mogelijk die tot luchtverontreiniging leiden en heeft geen gevolgen voor de lucht-
kwaliteit. Dit betekent dat het inpassingsplan onder de drempelwaarden blijft zoals opgenomen
in de Regeling niet in betekenende mate bijdragen. Er is vanuit de luchtregelgeving geen be-
lemmering voor het vaststellen van het inpassingsplan. Omdat met het voorliggend inpassings-
plan nieuwbouwmogelijkheden voor zelfstandige kantoren worden gereduceerd, zullen er min-
der verkeershewegingen plaatsvinden dan is voorzien in het vigerend bestemmingsplan of be-
heersverordening. Dit betekent dat het inpassingsplan geen nadelige gevolgen heeft voor de
luchtkwaliteit.

4.6 Externe veiligheid

4.6.1 Inleiding

Het beleid voor externe veiligheid is gericht op het verminderen en beheersen van risico’s van
zware ongevallen met gevaatrlijke stoffen in inrichtingen en tijdens het transport ervan. Op basis
van de criteria, zoals onder andere gesteld in het Besluit externe veiligheid inrichtingen (verder:
Bevi) worden bedrijven en activiteiten geselecteerd die een risico van zware ongevallen met
zich mee (kunnen) brengen.

Het beleid voor externe veiligheid heeft tot doel zowel individuele burgers als groepen burgers
een minimum beschermingsniveau te bieden tegen een ongeval met gevaarlijke stoffen. Om dit
doel te bereiken zijn gemeenten en provincies verplicht om bij de besluitvorming rondom ruimte-
lijke plannen de invloed van een risicobron op zijn omgeving te beoordelen. Daartoe wordt in
het externe veiligheidsbeleid het plaatsgebonden risico en het groepsrisico gehanteerd.
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Plaatsgebonden risico

Het plaatsgebonden risico is de kans dat een persoon zich gedurende een jaar onafgebroken
onbeschermd op een bepaalde plaats bevindt, overlijdt als gevolg van een ongeval met gevaar-
lijke stoffen. Dit risico wordt per bedrijf vastgelegd in contouren. Er geldt een contour waarbinnen
die kans 10 (één op 1.000.000) bedraagt. Binnen deze plaatsgebonden risicocontour mogen
geen kwetsbare objecten mogelijk worden gemaakt. Kantoorgebouwen groter dan 1.500 m? bvo
zijn op grond van artikel 1, eerste lid, sub | Bevi een kwetsbaar object.

Groepsrisico

Het groepsrisico is een berekening van de kans dat een groep personen binnen een bepaald
gebied overlijdt ten gevolge van een ongeval met gevaarlijke stoffen. De oriéntatiewaarde geeft
hierbij de indicatie van een aanvaardbaar groepsrisico, mede bepaald door het aantal personen
(dichtheid) binnen het te beschouwen gebied. Indien een ontwikkeling is gepland in de nabijheid
van een risicobron geldt afhankelijk van de ontwikkeling een verantwoordingsplicht voor het toe-
laten van gevoelige functies.

4.6.2 Conclusie plaatsgebonden risico voor het inpassingsplan

Het inpassingsplan respecteert de bestaande bouw- en gebruiksrechten uit de geldende be-
stemmingsplannen, waarbij een aanvullende beperking geldt voor de nieuwbouwmogelijkheden
van zelfstandige kantoren.

Er is geen strijd met het Bevi. Er is vanuit externe veiligheid geen belemmering voor het vast-
stellen van het inpassingsplan.

4.6.3 Conclusie groepsrisico voor het inpassingsplan

Zoals aangegeven bepaalt het aantal personen binnen het risicogebied de hoogte van het
groepsrisico. Een kantoorfunctie is een functie met een hoge personendichtheid. Doordat het
inpassingsplan een beperking oplegt van de mogelijkheden voor kantoorruimte, zal het groeps-
risico zodoende naar verwachting afnemen of gelijk blijven voor die gebieden waar sprake is
van een te bebouwen gebied. Er is vanuit externe veiligheid dan ook geen belemmering voor
het vaststellen van het inpassingsplan.

4.7 Bodem

4.7.1 Inleiding

In het kader van goede ruimtelijke ordening dient in het inpassingsplan aandacht te worden be-
steed aan de bodemkwaliteit en de betekenis voor de haalbaarheid van het plan. Daarbij kan
onderzoek van de bodem nodig zijn om te weten welke kosten mogelijk met een sanering zijn
gemoeid. Een verplichting daartoe is er niet. Bij de aanvraag om een omgevingsvergunning
voor het bouwen moet een onderzoeksrapport betreffende de bodemgesteldheid worden over-
gelegd (conform artikel 2.4 onder d. van de Regeling omgevingsrecht).

4.7.2 Betekenis voor het inpassingsplan

Voorliggend inpassingsplan respecteert de bestaande bouw- en gebruiksmogelijkheden uit de
geldende bestemmingsplannen en maakt geen nieuwe of aangepaste bestemming mogelijk op
basis waarvan nieuwe ontwikkelingen kunnen plaatsvinden. Enkel de omvang van de bouwmo-
gelijkheden voor kantoorruimte wordt beperkt. Er is vanuit de bodemkwaliteit geen belemmering
voor het vaststellen van het inpassingsplan.

4.8 Water

4.8.1 Inleiding

Op grond van de Wet ruimtelijke ordening en het Besluit ruimtelijke ordening worden waterhuis-
houdkundige aspecten betrokken in ruimtelijke plannen. De watertoets is een procesinstrument
en omvat de gehele procedure van elkaar vroegtijdig informeren, adviseren, gezamenlijk afwe-
gen en uiteindelijk beoordelen van de waterhuishoudkundige aspecten in ruimtelijke plannen en
besluiten van zowel Rijk, provincies als gemeenten. In het kader van het wettelijk vooroverleg
van het inpassingsplan worden de betreffende waterschappen om advies gevraagd.

344313, revisie ontwerp

°
SWECO ﬁ Pagina 93 van 109



Omgevingsaspecten

4.8.2 Betekenis voor het inpassingsplan

Het inpassingsplan respecteert de bestaande bouw- en gebruiksrechten uit de geldende be-
stemmingsplannen, waarbij een aanvullende beperking geldt voor de toe te voegen kantoormo-
gelijkheden. Dit betekent dat het inpassingsplan geen gevolgen heeft op de waterhuishouding.
Bestaande waterstructuren worden niet aangetast en ook neemt de verharding niet toe door het
inpassingsplan.

4.8.3 Advisering waterschappen

In het kader van het wettelijk vooroverleg is het inpassingsplan voorgelegd aan de volgende

waterschappen:

e Waterschap Vallei en Veluwe voor de kantoorlocaties binnen de gemeenten Amersfoort,
Bunschoten, Leusden en Veenendaal;

e Hoogheemraadschap Amstel, Gooi en Vecht voor de kantoorlocatie binnen de gemeente De
Ronde Venen;

o Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlanden voor de kantoorlocaties binnen de gemeenten
Houten, Nieuwegein, Stichtse Vecht, Utrecht, Woerden en Zeist.

Het vooroverleg heeft niet geleid tot opmerkingen die aanleiding hebben gegeven tot aanpas-

sing van het inpassingsplan

4.9 Ecologie

49.1 Inleiding

Binnen de Nederlandse natuurwetgeving wordt onderscheid gemaakt in de bescherming van
soorten en gebieden. De soortenbescherming is geregeld in de Flora- en faunawet, terwijl ge-
bieden worden beschermd door middel van de Natuurbeschermingswet 1998. In deze wetten
zZijn, naast het nationaal natuurbeschermingsbeleid, ook tal van internationale verdragen en
richtlijnen verankerd, zoals de Vogel- en Habitatrichtlijn, de Wetlands Conventie, Conventie van
Bonn en CITES. Een belangrijk speerpunt in het Nederlandse natuurbeleid vormt daarnaast het
Natuurnetwerk Nederland (NNN, in de wet wordt nog gesproken over EHS).

De effecten van de reductie van planologische overcapaciteit aan kantoorruimte zijn getoetst
aan de Natuurbeschermingswet 1998 en het beleid voor het nationaal natuurnetwerk (gebieds-
bescherming) , en de Flora- en faunawet (soortenbescherming).

4.9.2 Betekenis voor het inpassingsplan

Het inpassingsplan respecteert de bestaande bouw- en gebruiksrechten uit de geldende be-
stemmingsplannen, waarbij een aanvullende beperking geldt voor de toe te voegen kantoormo-
gelijkheden. Hierdoor zal door het inpassingsplan geen negatief effect optreden op beschermde
gebieden of soorten.

Overigens is de Flora- en faunawet altijd van toepassing, op alle bouwactiviteiten. Dit betekent
dat wanneer beschermde flora of fauna zich vestigt in het plangebied, hier rechtstreeks beper-
kingen voor gelden. Wanneer hierdoor blijkt dat een bepaald perceel in het gebied niet be-
bouwd mag worden, tast dit de uitvoerbaarheid van het inpassingsplan niet aan, omdat in het
inpassingsplan de mogelijkheden beperkter zijn dan in de huidige situatie.

4.10 Archeologie

4.10.1 Inleiding

Nieuwe ontwikkelingen kunnen archeologische waarden aantasten. In het kader van het inpas-
singsplan dienen dan ook de aanwezige of verwachte waarden te worden beschouwd.

In de Monumentenwet 1988 is de bescherming van het archeologisch erfgoed geregeld, dit con-
form het Verdrag van Malta. Deze wet verplicht om bij de bestemming van de in het inpassings-
plan begrepen gronden, rekening te houden met de in de bodem aanwezige, dan wel te verach-
ten archeologische waarden.

4.10.2 Betekenis voor het inpassingsplan

De Monumentenwet verplicht om bij de vaststelling van een bestemmingsplan of beheersveror-
dening rekening te houden met in de bodem aanwezige of te verwachte archeologische waar-
den. De feitelijke bescherming daarvan krijgt gestalte door het opnemen van regels in het plan.
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Op grond van artikel 38a Monumentenwet 1988 geldt deze verplichting niet voor provinciale in-
passingsplannen.

Voor de percelen waar het inpassingsplan een enkelbestemming heeft opgenomen (Leusden
Buitenplaats/ De Plantage), is een archeologische dubbelbestemming opgenomen die bescher-
ming biedt tegen archeologische waarden. De regeling is afgestemd op de in de vigerende be-
stemmingsplannen opgenomen dubbelbestemmingen en het archeologiebeleid van de ge-
meente Leusden (Beleidsnota Archeologie en de Archeologische Beleidsadvieskaart, vastge-
steld eind 2012).

Voor de percelen waar het inpassingsplan een aanduiding heeft opgenomen, blijven de in de
bestemmingsplannen opgenomen archeologische dubbelbestemmingen in stand, zodat gel-
dende beschermingsregimes behouden blijven.

411 Cultuurhistorie

4111 Inleiding

Cultuurhistorie is net als archeologie een weerslag van menselijk handelen. Nieuwe ontwikkelin-
gen kunnen cultuurhistorische waarden aantasten. Uitgangspunt bij ruimtelijke ontwikkelingen is
om het binnen een plangebied aanwezige cultuurhistorische erfgoed te behouden. Dit houdt in
dat bescherming moet worden geboden aan de aanwezige Rijksmonumenten, provinciale en
gemeentelijke monumenten.

Met als doel cultuurhistorische belangen te laten meewegen in de ruimtelijke ordening is per 1
januari 2012 het Besluit ruimtelijke ordening gewijzigd. Daarmee zijn gemeenten en provincies
verplicht in respectievelijk een bestemmingsplan en een inpassingsplan een beschrijving op te
nemen van de wijze waarop met de in het gebied aanwezige cultuurhistorische waarden reke-
ning is gehouden. Dat betekent dat een analyse moet worden verricht naar de cultuurhistori-
sche waarden in het plangebied van het inpassingsplan en dat daar conclusies aan moeten
worden verbonden, die mogelijk verankerd moeten worden in het inpassingsplan.

4.11.2 Betekenis voor het inpassingsplan

Het inpassingsplan respecteert de bestaande bouw- en gebruiksrechten uit de geldende be-
stemmingsplannen, waarbij een aanvullende beperking geldt voor de toe te voegen kantoormo-
gelijkheden. Bestaande cultuurhistorisch waardevolle elementen zoals rijks- en gemeentelijke
monumenten en karakteristieke panden, eventuele waardevolle verkavelingspatronen en an-
dere cultuurhistorisch-landschappelijke of stedenbouwkundige structuren worden door het in-
passingsplan niet aangetast. Er is vanuit het aspect cultuurhistorie geen belemmering voor het
vaststellen van het inpassingsplan.

412 Milieueffectrapportage

4121 M.e.r.-plicht

De procedure van de m.e.r. is voorgeschreven op grond van nationale en Europese wetgeving,
indien sprake is van activiteiten met potentieel aanzienlijke milieueffecten. Deze activiteiten zijn
opgenomen in het Besluit milieueffectrapportage dat is gebaseerd op de Wet milieubeheer. Het
doel van de m.e.r.-procedure is om milieu- en natuurbelangen naast andere belangen een vol-
waardige rol te laten spelen bij de besluitvorming.

4.12.2 Betekenis voor het inpassingsplan

Voorliggend inpassingsplan ziet op het reduceren van planologische overcapaciteit. Dit bete-
kent een vermindering van het aantal vierkante meter kantoorruimte dat op basis van vigerende
bestemmingsplannen nu nog gerealiseerd kan worden. Voorliggend inpassingsplan maakt geen
nieuwe stedelijke functies mogelijk en ziet daarmee niet op ‘de aanleg, wijziging of uitbreiding
van een stedelijk ontwikkelingsproject met inbegrip van de bouw van winkelcentra of parkeerter-
reinen’ als bedoeld in kolom 1 van categorie 11.2 van de D-lijst bij het Besluit milieueffectrap-
portage (Besluit m.e.r.). Dat betekent dat er geen sprake is van een m.e.r.-(beoordelings)plicht
op basis van enige in het Besluit m.e.r. opgenomen categorie, zoals ook in hoofdstuk 5 van de
TSK is opgemerkt.
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Na vaststelling van het inpassingsplan geldt er in verschillende bestemmingsplannen nog een
planologische ‘restcapaciteit’ om nieuwe kantoorruimte binnen te ontwikkelen. Wanneer een ge-
meente in deze resterende planologische capaciteit wijzigingen door gaat voeren of wanneer
een ontwikkeling anders dan kantoren mogelijk gemaakt gaat worden (door middel van een be-
stemmingsplanwijziging), moet in het kader van de wijziging of nieuwe ontwikkeling opnieuw
worden bekeken hoe dit zich verhoudt tot in het Besluit m.e.r. opgenomen activiteiten.
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5 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

5.1 Overleg met besturen en instanties

Vooroverleg

Overeenkomstig het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.1) is bij de voorbereiding van het in-
passingsplan overleg gevoerd met de besturen van de betrokken gemeenten en waterschappen
en de diensten die betrokken zijn bij de zorg voor de ruimtelijke ordening of belast zijn met de
behartiging van belangen welke in het plan betrokken zijn.

In het kader van het overleg op grond van artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening is
aan de besturen en diensten van de betrokken bevoegde gezagen de mogelijkheid gegeven om
een reactie te geven op het voorontwerp inpassingsplan. In bijlage 6 zijn de ingekomen voor-
overlegreacties samengevat weergegeven en van een reactie voorzien.

Inspraak

Naast het vooroverleg is het voorontwerp voor een ieder voor een periode van zes weken ter
inzage gelegd. Hiermee is een ieder in de gelegenheid gesteld geweest een inspraakreactie te
geven. In bijlage 6 zijn de ingekomen inspraakreacties samengevat weergegeven en van een
reactie voorzien.

Horen gemeenteraden

Naar aanleiding van het voorontwerpinpassingsplan, voorafgaand aan de ter inzage legging van
het ontwerp inpassingsplan hebben ook hoorzittingen plaatsgevonden, waarbij de gemeentera-

den van de betrokken gemeenten door provinciale staten zijn gehoord. Daarmee is invulling ge-
geven aan de hoorplicht op grond van artikel 3.26, lid 1, Wet ruimtelijke ordening.

De reacties die in het kader van het vooroverleg zijn ontvangen, de inspraakreacties en hetgeen
tijdens de hoorzittingen door gemeenteraden is aangevoerd worden in overweging genomen bij
de verdere planvoorbereiding en waar nodig is het plan aangepast t. In bijlage 6 is het verslag
van de hoorzittingen als bijlage opgenomen.

5.2 Zienswijzen

Het ontwerp inpassingsplan wordt ter inzage gelegd. Eenieder wordt zodoende in de gelegen-
heid gesteld om een zienswijze in te dienen over het ontwerp plan. Vervolgens worden de inge-
brachte zienswijzen in overweging genomen en waar nodig zal het plan naar aanleiding van de
zienswijzen aangepast worden, alvorens vaststelling plaatsvindt.
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6 Financiéle uitvoerbaarheid

6.1 Financiéle uitvoerbaarheid

Voorliggend inpassingsplan is een plan dat niet zelfstandig ontwikkelingen mogelijk maakt,
maar uitsluitend de reductie van planologische overcapaciteit van kantoren regelt. Er is kortom
geen sprake van een ontwikkeling en daarom ligt kostenverhaal of het vaststellen van een ex-
ploitatieplan niet voor de hand. Het inpassingsplan bestendigt het bestaande feitelijke gebruik
en reduceert ontwikkelingsruimte, welke overigens overeenkomt met hetgeen is opgenomen in
de vigerende ruimtelijke plannen. Vergunningen die moeten worden verleend voor eventuele
nieuwbouw van kantoren moeten passen binnen het inpassingsplan, maar moeten bovendien
onveranderd worden beoordeeld aan de hand van de onderliggende bestemmingsplannen en
beheersverordeningen. Dit inpassingsplan brengt ook geen verandering in de bevoegdheid tot
vergunningverlening op basis van bestemmingsplan of Wet algemene bepalingen omgevings-
recht teweeg.

Het inpassingsplan houdt beperkingen in voor de bouw- en/of gebruiksmogelijkheden van kan-
toren op de kantoorlocaties die onderdeel uit maken van het plangebied. Deze beperkingen
hebben mogelijk financiéle gevolgen voor private en publieke partijen, anders dan de provincie
Utrecht, die gevestigde belangen hebben binnen de kantoorlocaties, die onderdeel uitmaken
van dit inpassingsplan. Dergelijke financiéle consequenties hebben echter niet tot gevolg dat de
financiéle uitvoerbaarheid van dit inpassingsplan onder druk komt.

6.2 Planschade

In de TSK is in paragraaf 1.5 uitgebreid ingegaan op het onderwerp planschade en het voor-
zienbaar maken van de planologische ingreep die uiteindelijk leidt tot het vervallen van in vige-
rende bestemmingsplannen en beheersverordeningen opgenomen bouwtitels. Hiernaar wordt
verwezen. De reductie die plaatsvindt met dit inpassingsplan zal leiden tot vermindering van
kantoorbebouwing op perceelsniveau. Dit neemt niet weg dat op betreffende percelen een alter-
natieve invulling met stedelijke functies kan worden gegeven die qua ruimtelijke uitstralingsef-
fecten vergelijkbaar zijn met kantoorbebouwing (bijvoorbeeld wat betreft verkeersaantrekkende
werking en hoogte en oppervlakte van de bouwmassa). Er kan hier worden gesproken van een
begin van voorzienbaarheid, maar deze zal door gemeenten nader moeten worden gepreci-
seerd. In vigerend gemeentelijk beleid zijn voor sommige locaties reeds uitspraken gedaan. Bij
de totstandkoming van de PAK en de TSK is reeds geconstateerd dat het risico op planschade
vrijwel nul is, vanwege de voorzienbaarheid. Zou de provincie in een heel specifieke situatie
een tegemoetkoming in planschade moeten vergoeden, dan zal aan deze verplichting worden
voldaan.

6.3 Exploitatieovereenkomst

Doordat het inpassingsplan niet voorziet in het mogelijk maken van een (stedelijke) ontwikkeling
is er geen sprake van een situatie waarbij op grond van artikel 6.12 Wro in samenhang met arti-
kel 6.2.1 Besluit ruimtelijke ordening een verplichting geldt voor het opstellen van een exploita-
tieplan.
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7 Juridische planbeschrijving

7.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt de juridische regeling van het inpassingsplan toegelicht en in paragraaf
7.2 wordt de procedure besproken. In paragraaf 7.3 wordt tot slot artikelsgewijs een toelichting
op de regels uit de planregeling gegeven.

7.2 Procedure voor bestemmingsplannen en omgevingsvergunningen

Met toepassing van het bepaalde in artikel 3.26, lid 5, van de Wro, is in artikel 8 van de planre-
gels bepaald dat de gemeenteraad bevoegd is om op het tijdstip van inwerkingtreding van het
inpassingsplan een bestemmingsplan vast te stellen voor de in dit inpassingsplan begrepen
gronden. Het bestemmingsplan en een omgevingsvergunning waarbij wordt afgeweken van het
bestemmingsplan dienen dan te voldoen aan het provinciale ruimtelijke beleid dat is neergelegd
in de TSK en de PRV.

Vanaf het moment van inwerkingtreding van het inpassingsplan staat het de betrokken gemeen-
teraden vrij een bestemmingsplan vast te stellen voor het grondgebied dat valt onder de wer-
king van dit inpassingsplan. Zo kunnen op de in de planreductie begrepen gronden in de toe-
komst (mogelijk) stedelijke functies worden ontwikkeld die qua ruimtelijke uitstraling vergelijk-
baar zijn met kantoorgebouwen. Indien na inwerkingtreding van dit inpassingsplan uit nieuw en
actueel onderzoek zou blijken dat inmiddels een grotere behoefte aan zelfstandige kantoren be-
staat dan is aangegeven in dit inpassingsplan, dan kan de PRV hier op worden aangepast. Op
deze wijze kunnen gemeenten deze behoefte door middel van een bestemmingsplan of een
omgevingsvergunning voor afwijken van het bestemmingsplan faciliteren zonder dat dit strijdig-
heid oplevert met de PRV. Indien na inwerkingtreding van dit inpassingsplan uit nieuw en actu-
eel onderzoek blijkt dat inmiddels een lagere behoefte aan kantoren bestaat dan is aangegeven
in de TSK en dit inpassingsplan, dan zullen gemeenten de overcapaciteit die op dat moment
aanwezig is met het oog op een goede ruimtelijke ordening moeten reduceren, zoals in de PRV
is neergelegd.

7.3 Toelichting en opzet inpassingsplan

7.3.1 Plansystematiek

Zoals beschreven heeft het inpassingsplan alleen betrekking op de reductie van plancapaciteit

die de nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk maakt. De reductie van planologische

overcapaciteit is in dit inpassingsplan geregeld op drie verschillende methoden.

1. Locaties waarbij sprake is van een brede dan wel exclusieve kantoorbestemming en waarbij
de kantoornieuwbouwmogelijkheden gedeeltelijk wordt gereduceerd. Voor die situaties
noemt het inpassingsplan het maximale aantal m? bruto vloeroppervlak aan zelfstandige
kantoren dat nog mag worden gerealiseerd in de periode tot en met 2027.5 Deze maxima
vormen na inwerkingtreding van het inpassingsplan een aanvullende beperking op de plan-
regels van bestemmingsplannen en beheersverordeningen die kantorenbouw mogelijk ma-
ken en waaraan aanvragen voor een omgevingsvergunning voor de bouw van een zelfstan-
dig kantoorgebouw getoetst moeten worden;

2. Locaties waarbij sprake is van een brede bestemming en waarbij de kantoornieuwbouwmo-
gelijkheden geheel wordt gereduceerd. Voor die situaties zondert het inpassingplan de
bouw van zelfstandige kantoren uit van de bestaande bestemmingen en planregels;

5 Het bruto vioeroppervlak betreft alle tot het gebouw behorende binnenruimten, waarbij de opperviakte wordt gemeten
op vloerniveau langs de buitenomtrek van de opgaande scheidingsconstructies, die de desbetreffende ruimte of groep
van ruimten omhullen, met uitzondering van parkeerruimte.
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3. Locaties waarbij sprake is van een exclusieve kantoorbestemming en waarbij de kantoor-
nieuwbouwmogelijkheden geheel worden gereduceerd. Voor die situaties kent het inpas-
singplan een nieuwe bestemming aan de betreffende gronden toe.

Methode 1 is van toepassing op de locaties:
Amersfoort Podium;

Amersfoort Stationsgebied;
Bunschoten Haarbrug Zuid;
Houten Centrum;

Houten Loerik VI/ De Koppeling;
Nieuwegein Binnenstad,;

Utrecht Leidsche Rijn Papendorp;
Veenendaal De Batterijen;
Veenendaal Faktorij/ De Vendel,
Woerden Snellerpoort;

Zeist Huis ter Heide.

Methode 2 is van toepassing op de locaties:

Amersfoort Hooglanderveen/ Laak 3;

De Ronde Venen Bedrijventerrein Mijdrecht;

De Ronde Venen Marickenland;

Houten Hofstad IVb;

Leusden Buitenplaats/ De Plantage (in combinatie met methode 3);
Leusden Princenhof;

Nieuwegein Rijnhuizen;

Stichtse Vecht Planetenbaan & Het Kwadrant;

Utrecht Strijkviertel/ Rijnvliet.

Methode 3 is van toepassing op de locatie:
e |eusden Buitenplaats/ De Plantage (in combinatie met methode 2).

Methoden 1 en 2 zijn toegepast door middel van een aanvullende bepaling waarbij een aandui-
ding is toegekend aan het onbebouwde perceel waar reductie van bouwmogelijkheden plaats-
vindt. Deze aanduiding wordt aan de vigerende bestemmingsplannen en beheersverordeningen
toegevoegd. Daarmee blijven deze bestemmingsplannen en beheersverordeningen vigeren en
dus hun werking behouden, behoudens de bouwmogelijkheid voor zelfstandige kantoren voor
zover dit is geregeld in de regels van dit inpassingsplan. Het inpassingsplan regelt daarmee uit-
sluitend datgene waarvoor het bedoeld is, namelijk het reduceren van planologische overcapa-
citeit op onbebouwde percelen waar realisatie van zelfstandige kantoren kan plaatsvinden. Het
inpassingsplan intervenieert met deze systematiek niet verder in het bestemmingsplan dan
noodzakelijk is om de in de TSK aangegeven reductiedoeleinden te verwezenlijken.

Daar waar de systematiek van een aanvullende bepaling zou leiden tot een onuitvoerbare be-
stemming omdat er geen plancapaciteit meer overblijft, is een bestemmingswijziging doorge-
voerd en kent het inpassingsplan een bestemming toe aan de betrokken gronden die zoveel
mogelijk aansluit bij de feitelijke bestaande situatie (methode 3).

Omgang met verleende vergunningen

Op verschillende locaties zijn vergunningen verleend op basis waarvan realisatie van kantoren
kan plaatsvinden. Gelet op deze vergunde rechten is hier in de regels van het inpassingsplan
rekening mee gehouden. Het inpassingsplan is zodanig vormgegeven dat het maximaal bruto
vloeroppervlakte van zelfstandige kantoren per locatie verminderd moeten worden met de bruto
vloeroppervlakte van de zelfstandige kantoren waarvan de bouw met een omgevingsvergunning
is vergund maar de realisatie van deze zelfstandige kantoren nog niet heeft plaatsgevonden.

Dit neemt niet weg dat het wenselijk is dat de gemeentelijke bevoegdheid wordt aangewend om
dergelijke omgevingsvergunningen in te trekken indien van deze vergunningen geen gebruik zal
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worden gemaakt. Dit temeer ingeval met betreffende omgevingsvergunning de behoefte aan
nieuwbouw van zelfstandige kantoren wordt overschreden. Aangezien instandhouding van om-
gevingsvergunningen naast de berekende maximale behoefte volgens het Kantorenmarktonder-
zoek 2015 zou leiden tot een instandhouding van overcapaciteit, zijn de regels van dit inpas-
singsplan zodanig opgesteld dat deze vergunningen de behoefte aan nieuwbouw van zelfstan-
dige kantoren opsouperen. Percelen waarvoor omgevingsvergunningen zijn verleend die wor-
den gerealiseerd tijdens de voorbereiding van het inpassingsplan worden buiten het inpassings-
plangebied gelaten.

Indien tijdens de planperiode aanvragen om een omgevingsvergunning worden ingediend waar-
mee de bouw van zelfstandige kantoren mogelijk wordt gemaakt, dan moeten deze worden ge-
toetst aan het maximaal toegestane aantal vierkante meters. Hierbij dient rekening te worden
gehouden met reeds verleende omgevingsvergunningen dan wel bouwvergunningen waarmee
de bouw van zelfstandige kantoren mogelijk is. Hieronder is een overzicht opgenomen van ver-
leende vergunning per kantoorlocatie.

locatie adres kenmerk datum BVO
Amersfoort Laak 3/ Hooglanderveen - B R -
Amersfoort Podium - - R -

Amersfoort Stationsgebied - - - _
Bunschoten Haarbrug Zuid - - - -
De Ronde Venen Bedrijventerrein Mijdrecht - - - -
De Ronde Venen Marickenland - - - N
Houten Centrum - B R -
Houten Loerik VI/ De Koppeling

Houten Hofstad IVb - - - N
Leusden Buitenplaats/ De Plantage - - - -
Leusden Princenhof - - - -

Nieuwegein Binnenstad

Nieuwegein Rijnhuizen Marconibaan 3 / Coltbaan 6 BWT 0707258 14-2-2014 2,200

Stichtse Vecht Planetenbaan/ Het Kwadrant - -

Utrecht Leidsche Rijn Papendorp Ortheliuslaan 1010 HZ WABO-12-11426 28-9-2012 13,678

Utrecht Strijkviertel/ Rijnviet - - -

Veenendaal De Batterijen Citadel 20 t/m 64 OV 2016600 13-4-2017 4,042
Citadel 70 t/m 84 OV 2016601 21-6-2017 4,008

Veenendaal Faktorij/ De Vendel - B R -
Woerden Snellerpoort - - R -
Zeist Huis ter Heide - - - N

Tabel 4: Overzicht verleende omgevingsvergunningen per locatie

Bovenstaande tabel geeft een overzicht per kantoorlocatie van de verleende omgevingsvergun-
ningen dan wel bouwvergunningen waarmee de bouw van zelfstandige kantoren mogelijk is.
Aan de hand van een inventarisatie zijn de hier relevante omgevingsvergunningen in beeld ge-
bracht. Per vergunning is gekeken naar het precieze adres, het kenmerk van de vergunning, de
datum van vergunningverlening en tot slot het bvo kantoor dat de vergunning mogelijk maakt.

7.3.2 Toetsing bij vergunningverlening

Samengevat leidt de plansystematiek tot een toetsingskader voor vergunningverlening dat uit-

gaat van de volgende stappen (uitgaande van een vergunningsaanvraag op een perceel gele-

gen binnen het plangebied van het inpassingsplan):

1. Is sprake van een zelfstandig kantoor?

2. Past de aanvraag in het geldende bestemmingsplan of beheersverordening?

3. Watis het oppervlakte aan m2 bvo waar de vergunning op ziet?

4. Wat is het toegestane maximum m2 op de kantoorlocatie zoals begrensd met een locatie-

specifieke aanduiding in het inpassingsplan

Wat is tot nu toe vergund aan m2 bvo kantoorruimte binnen de gronden met de locatie-spe-

cifieke aanduiding waarbinnen de aanvraag ligt;

6. Resteert er voldoende m2 bvo kantoorruimte binnen de locatiespecifieke aanduiding voor
de aangevraagde nieuwbouw

o
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Ter verduidelijking is hieronder een voorbeeld aan de hand van een fictieve casus, waarbij een
bevestigend antwoord is gegeven op de vragen 1 en 2.

Aanvraag: nieuwbouw zelfstandig kantoor op locatie A.

Stap 1: Is sprake van een zelfstandig kantoor?

Het inpassingsplan ziet toe op reductie van nieuwbouwmogelijkheden van zelfstandige kanto-
ren. Het begrip ‘zelfstandig kantoor’ omvat een gebouw of een deel van een gebouw in de vorm
van een ruimtelijk en bouwkundig zelfstandige eenheid, dat geheel of grotendeels in gebruik is
of te gebruiken is voor bureaugebonden werkzaamheden of ondergeschikte, aan het kantoor
ondersteunende activiteiten. Ook ondergrondse kantoorruimte is kantoorruimte en telt mee in
de beoordeling.

Het begrip zelfstandig kantoor als een ruimtelijk en bouwkundig zelfstandige eenheid betekent
dat ondergeschikte kantoren in bijvoorbeeld fabrieken, bedrijfsgebouwen, ziekenhuizen en uni-
versiteiten buiten beschouwing worden gelaten. Ondergeschikte kantoren zijn kantoren die in
functioneel en ruimtelijk opzicht ondergeschikt zijn aan de hoofdfunctie, niet zijnde bureauge-
bonden werkzaamheden of daaraan ondersteunende activiteiten.

Ondergeschikte, aan het kantoor ondersteunende functies, die wel aangemerkt worden als on-
derdeel van het zelfstandig kantoor, zijn bijvoorbeeld een vergaderzaal, de receptie/ontvangst-
hal of een kantine. In een aanvraag omgevingsvergunning vallen deze ondersteunende functies
onder de noemer bijeenkomstfunctie. Ook opslagruimtes en bijvoorbeeld serverruimtes vallen
onder de kantoor ondersteunende functies. Deze ondersteunende functies zijn in een aanvraag
omgevingsvergunning meestal onder overige gebruiksfuncties vermeld. Parkeervoorzieningen
worden in het inpassingsplan uitdrukkelijk niet aangemerkt als onderdeel van een zelfstandig
kantoor. Een inpandige parkeervoorziening telt zodoende niet mee met de bruto vloeropper-
vlakte bij toetsing aan het inpassingsplan.

Wanneer de omgevingsvergunning geheel of gedeeltelijk ziet op een zelfstandig kantoor, dan
komt stap 2.

Stap 2: Past het bouwplan in het geldende bestemmingsplan?

Er dient te worden getoetst aan de bouw- en gebruiksregels zoals de bestemmingsomschrij-
ving, de ligging in het bouwvlak, de maximaal toegestane hoogtes en het bebouwingspercen-
tage. Zodra het plan past in de regels uit het bestemmingsplan, dient stap 3 aan.

NB. Wanneer een bouwplan niet past in het geldende bestemmingsplan en wordt afgeweken
van het bestemmingsplan, dient te worden getoetst aan de PRV, niet aan het inpassingsplan.

Stap 3: Wat is het oppervilakte aan m2 bvo zelfstandig kantoor in de vergunning

In een vergunningaanvraag wordt een uitsplitsing in oppervlaktes gegeven van de gebruiksop-
pervlakte per gebruiksfunctie zoals gedefinieerd in het Bouwbesluit.

Voor het bepalen van de m2 bvo van een zelfstandig kantoor dient uit te worden gegaan van de
opgegeven gebruiksoppervilakte (=GO) voor het kantoor én alle kantoor ondersteunende activi-
teiten, met uitzondering van parkeervoorzieningen. Dit gebruiksoppervlakte kan vervolgens wor-
den omgerekend naar bruto vioeroppervlakte door het te vermenigvuldigen met een standaard
omrekenfactor. Ervaringscijfers leren dat het GO gemiddeld ca. 90% van het BVO is. Dit bete-
kent dat het GO met een factor 1,11 moet worden vermenigvuldigd om het BVO te krijgen. Ook
is het mogelijk dat in de bouwaanvraag een gedetailleerde opgave van het brutovloeropper-
vlakte is gegeven van het zelfstandig kantoor met de kantoorondersteunende functies, minus
parkeervoorzieningen.

Voor het voorbeeld is sprake van een gebouw dat bestaat uit de volgende gebruiksopperviak-
tes:
Bijeenkomstfunctie:  2.000 m2 GO

Kantoorfunctie: 7.000 m2 GO
Totaal in GO: 9.000 m2 GO
Totaal in BVO: 9.990 m2 bvo
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Onder het maximum dat in het PIP per locatie wordt toegestaan, voor zover er sprake is van
resterende plancapaciteit voor zelfstandige kantoren, zal uitsluitend de kantoorfunctie (met de
ondersteunende ondergeschikte functies) binnen vergunningen moeten worden afgetrokken.
Vergunde meters voor andere gebruiksfuncties worden hieraan niet ten laste gelegd.

Stap 4: Wat is het toegestane maximum m2 bvo zelfstandig kantoor in het inpassingsplan?

De maximaal toegestane m2 bvo zelfstandig kantoor is per kantoorlocatie opgenomen in een
gebiedsaanduiding. Voor het fictieve voorbeeld is ter plaatse van de aanduiding ‘overige zone -
locatie A’ een maximum van 20.000 m2 bvo opgenomen.

Stap 5: Wat is tot nu toe vergund aan m2 bvo kantoorruimte binnen de gronden met de locatie-

specifieke aanduiding waarbinnen de aanvraag ligt

Alle verleende vergunningen voor zelfstandige kantoorruimte gelegen binnen de gebiedsaan-

duiding ‘overige zone - locatie A’ moeten worden meegenomen in deze beoordeling. Het gaat

dan zowel om vergunningen die al voor vaststelling van het inpassingsplan zijn verleend als

vergunningen erna. In het geval van locatie A is sprake van twee verleende vergunningen:

e Vergunning 1: 5.000 m2 bvo, al een paar jaar geleden verleend voor vaststelling inpas-
singsplan, nog niet is gerealiseerd,;

e Vergunning 2: 7.000 m2 bvo, verleend na vaststelling inpassingsplan, gebouw is in aan-
bouw.

Stap 6: Resteert er voldoende m2 bvo kantoorruimte binnen de locatiespecifieke aanduiding
voor de aangevraagde nieuwbouw?

In dit voorbeeld is de rekensom als volgt:

Maximum toegestaan m2 bvo in inpassingsplan: 20.000 m2

Al benut door verleende vergunningen: 12.000 m2
Resterende plancapaciteit: 8.000 m2
Vergunningsaanvraag: 9.990 m2

Conclusie:; past niet in het inpassingsplan

Aangezien de aanvraag meer vierkante meters bruto vioeroppervlakte aan kantoorruimte omvat
dan waar nog ruimte voor is, past de vergunning in dit geval niet binnen de regels van het in-
passingsplan.

In het voorbeeld is sprake van een vergunning die al langere tijd onbenut is. Het is mogelijk dat
de gemeente besluit om deze nog niet gerealiseerde vergunning in te trekken. Mocht dit gebeu-
ren, ontstaat de volgende rekensom:

Maximum toegestaan m2 bvo in inpassingsplan: 20.000 m2

Al benut door verleende vergunningen: 7.000 m2
Resterende plancapaciteit: 13.000 m2
Vergunningsaanvraag: 9.990 m2

Conclusie: past in het inpassingsplan

Door het intrekken van de nog onbenutte vergunning is er wel voldoende m2 bvo beschikbaar
voor de aangevraagde nieuwe vergunning om te passen binnen het maximum dat in de regels
van het inpassingsplan is neergelegd voor een locatie.

7.3.3 Algemene toelichting op de opzet

Plangebied

Het plangebied van het inpassingsplan omvat het merendeel van de kantoorlocaties zoals die
zijn benoemd en beschreven in de TSK. Het plangebied van dit inpassingsplan ligt binnen het
grondgebied van de gemeenten Amersfoort, Bunschoten, De Ronde Venen, Houten, Leusden,
Nieuwegein, Stichtse Vecht, Utrecht, Veenendaal, Woerden en Zeist.
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Aangezien het inpassingsplan enkel betrekking heeft op onbebouwde percelen waarop planolo-
gisch nieuwbouw van zelfstandige kantoren mogelijk is, zijn uitsluitend die percelen in dit inpas-
singsplan betrokken. Voor de exacte locatie van het plangebied wordt verwezen naar de ver-
beelding van het inpassingsplan.

Het plangebied van het inpassingsplan beslaat de volgende kantoorlocaties:
Amersfoort Hooglanderveen/ Laak 3;
Amersfoort Podium;

Amersfoort Stationsgebied;

Bunschoten Haarbrug Zuid;

De Ronde Venen Bedrijventerrein Mijdrecht;
De Ronde Venen Marickenland;

Houten Centrum;

Houten Hofstad IVb;

Houten Loerik VI/ De Koppeling;

Leusden Buitenplaats/ De Plantage;
Leusden Princenhof;

Nieuwegein Binnenstad,;

Nieuwegein Rijnhuizen;

Stichtse Vecht Planetenbaan & Het Kwadrant;
Utrechtse Leidsche Rijn Papendorp;
Utrecht Strijkviertel/ Rijnvliet;

Veenendaal De Batterijen;

Veenendaal Faktorij/ De Vendel;

Woerden Snellerpoort;

Zeist Huis ter Heide.

Hoofdstuk 1 Inleidende regels

In hoofdstuk 1 zijn in artikel 1 begrippen opgenomen en in artikel 2 de wijze van meten. Er zijn
alleen begrippen opgenomen die gebruikt worden in het inpassingsplan en waarvan het nodig is
de definitie juridisch vast te leggen voor de uitvoerbaarheid van het plan. Denk hierbij aan de
definitie van zelfstandig kantoor en ondergeschikt kantoor en bij de wijze van meten hoe de
bruto vlioeroppervlakte (bvo) moet worden gemeten.

Voor de definitie van zelfstandig kantoor is aangesloten bij de definitie voor kantoor zoals deze
is gehanteerd in de Thematische Structuurvisie Kantoren 2016 - 2027. Het inpassingsplan ziet
toe op reductie van nieuwbouwmogelijkheden van zelfstandige kantoren. Het begrip ‘zelfstandig
kantoor’ omvat een gebouw in de vorm van een ruimtelijk en bouwkundig zelfstandige eenheid,
dat geheel of grotendeels in gebruik is of te gebruiken is voor bureaugebonden werkzaamheden
of ondergeschikte, aan het kantoor ondersteunende activiteiten. Het begrip zelfstandig kantoor
als een ruimtelijk en bouwkundig zelfstandige eenheid betekent dat kantoren in bijvoorbeeld fa-
brieken, bedrijfsgebouwen, ziekenhuizen en universiteiten buiten beschouwing worden gelaten.
Deze definitie heeft geen betrekking op ondergeschikte kantoren. Ondergeschikte kantoren zijn
kantoren die in functioneel en ruimtelijk opzicht ondergeschikt zijn aan de hoofdfunctie, niet
zijnde bureaugebonden werkzaamheden of daaraan ondersteunende activiteiten. Ook moeten
parkeervoorzieningen uitdrukkelijk niet worden aangemerkt als onderdeel van een zelfstandig
kantoor.

De wijze van meten van de bruto vloeroppervlakte (bvo) is afkomstig uit de NEN2580, welke
standaardbepalingen bevat die gebruikt worden bij toetsing van bouwplannen.

Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

Met het oog op een goede ruimtelijke ordening is op de kantoorlocatie Leusden Buitenplaats/
De Plantage een aantal enkel- en dubbelbestemmingen opgenomen:

e ‘Groen’;

e ‘Leiding — Gas’;
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e ‘Waarde — Archeologie middelhoge verwachting’.

De gekozen enkelbestemming sluit aan bij het huidige feitelijke gebruik. Het tweetal dubbelbe-
stemmingen is overgenomen uit de hier vigerende bestemmingsplannen ten einde te voorko-
men dat deze wegvallen nadat een nieuwe bestemming aan deze gronden is toegekend.

In paragraaf 7.3.4 is een toelichting opgenomen waarbij wordt ingegaan op de keuze voor de
bestemmingen.

Hoofdstuk 3 Algemene regels

In de regels is per kantoorlocatie een aanduiding opgenomen, waarin is bepaald dat een beper-
king geldt voor de aangeduide gronden ten aanzien van de mogelijkheden tot nieuwbouw van
zelfstandige kantoren. Deze mogelijkheden sluiten aan bij de uitkomsten vanuit de Thematische
Structuurvisie Kantoren 2016 — 2027. Met deze gebiedsaanduiding is per kantoorlocatie opge-
nomen hoeveel vierkante meter bvo zelfstandig kantoor mag worden gerealiseerd gedurende
de planperiode.

Tot slot is in de algemene regels tevens een gebiedsaanduiding opgenomen, waarmee de vei-
ligheidszone van een Ipg-station ter plaatse van de kantoorlocatie Leusden Buitenplaats/ De
Plantage wordt vastgelegd overeenkomstig het vigerend bestemmingsplan

In paragraaf 7.3.4 is een toelichting per locatie opgenomen waarin is ingegaan op de aanwezig-
heid en de betekenis van de vergunde maar (nog) niet gerealiseerde kantoren voor elke locatie.

Daarnaast in de algemene regels een anti-dubbeltrelregel opgenomen conform de vereisten
vanuit het Bro. Met de anti-dubbeltelregel wordt voorkomen dat dezelfde grond meerdere malen
in aanmerking wordt genomen bij de beoordeling van bouwplannen.

Tevens is in de overige regels de bevoegdheid van de gemeenteraad geregeld ten aanzien van
het vaststellen van een nieuw bestemmingsplan op de gronden van dit inpassingsplan en is in
aanvulling op de aanduidingsomschrijvingen de verhouding met de in werking zijnde bestem-
mingsplannen geregeld.

Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels

Om te voldoen aan de regels die vanuit de Wro en het Bro gelden voor het inpassingsplan, is in
hoofdstuk 4 het overgangsrecht opgenomen. Dit is uitsluitend van toepassing op die percelen
waarvan dit inpassingsplan de bestemming wijzigt. Daarnaast is in aanvulling op het voorge-
schreven overgangsrecht een bepaling opgenomen in artikel 9, lid 3. Deze bepaling is uitslui-
tend van toepassing voor die percelen waar voorliggend inpassingsplan een nieuwe enkelbe-
stemming aan toekent. Tot slot is een slotregel opgenomen, oftewel de citeerregel, die aangeeft
hoe de regels van dit inpassingsplan moeten worden aangehaald.

7.3.4 Locatiegerichte toelichting
Hieronder is per locatie toegelicht waar het inpassingsplan op ziet en welke keuzes zijn ge-
maakt in de toegewezen aanduidingen en/of bestemmingen.

7.3.4.1 Amersfoort Hooglanderveen/ Laak 3

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Amersfoort Hooglanderveen/ Laak 3 opge-
nomen. Ter plaatse van deze aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toegestaan.

De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

7.3.4.2 Amersfoort Podium

Voor de locatie is een aanduiding ‘overige zone — Amersfoort Podium opgenomen. Ter plaatse
van deze aanduiding bedraagt de bvo van zelfstandige kantoren maximaal 52.000 m?2,

De aanduiding is neergelegd op de gronden met bestemmingen waar zelfstandige kantoren zijn
toegestaan.
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Er zijn geen omgevingsvergunningen voor de bouw van zelfstandige kantoren verleend die nog
niet zijn gerealiseerd, waar bij vergunningverlening rekening mee zou moeten worden gehou-
den. Indien tijdens de planperiode vergunningaanvragen worden ingediend waarmee de bouw
van zelfstandige kantoren mogelijk worden gemaakt, dan moeten deze worden getoetst aan het
maximaal toegestane aantal vierkante meters. Hierbij dient rekening te worden gehouden met
reeds verleende vergunningen waarmee de bouw van zelfstandige kantoren mogelijk is.

7.3.4.3 Amersfoort Stationsgebied

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone - Amersfoort Stationsgebied’ opgenomen.
Ter plaatse van deze aanduiding bedraagt de bvo van zelfstandige kantoren maximaal

57.000 m2.

De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

Er zijn geen omgevingsvergunningen voor de bouw van zelfstandige kantoren verleend die nog
niet zijn gerealiseerd, waar bij vergunningverlening rekening mee zou moeten worden gehou-
den. Indien tijdens de planperiode vergunningaanvragen worden ingediend waarmee de bouw
van zelfstandige kantoren mogelijk worden gemaakt, dan moeten deze worden getoetst aan het
maximaal toegestane aantal vierkante meters. Hierbij dient rekening te worden gehouden met
reeds verleende vergunningen waarmee de bouw van zelfstandige kantoren mogelijk is.

7.3.4.4 Bunschoten Haarbrug Zuid

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Bunschoten Haarbrug Zuid’ opgenomen.
Ter plaatse van deze aanduiding bedraagt de bvo van zelfstandige kantoren maximaal 1.000
m?2.

De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

Er zijn geen omgevingsvergunningen voor de bouw van zelfstandige kantoren verleend die nog
niet zijn gerealiseerd, waar bij vergunningverlening rekening mee zou moeten worden gehou-
den. Indien tijdens de planperiode vergunningaanvragen worden ingediend waarmee de bouw
van zelfstandige kantoren mogelijk worden gemaakt, dan moeten deze worden getoetst aan het
maximaal toegestane aantal vierkante meters. Hierbij dient rekening te worden gehouden met
reeds verleende vergunningen waarmee de bouw van zelfstandige kantoren mogelijk is.

7.3.4.5 De Ronde Venen Bedrijventerrein Mijdrecht

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — De Ronde Venen Bedrijventerrein
Mijdrecht’ opgenomen. Ter plaatse van deze aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toege-
staan.

De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

7.3.4.6 De Ronde Venen Marickenland

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — De Ronde Venen Marickenland’ opgeno-
men. Ter plaatse van deze aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toegestaan.

De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

7.3.4.7 Houten Centrum

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Houten Centrum’ opgenomen. Ter plaatse
van deze aanduiding bedraagt de bvo van zelfstandige kantoren maximaal 4.000 m? .

De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

Er zijn geen omgevingsvergunningen voor de bouw van zelfstandige kantoren verleend die nog
niet zijn gerealiseerd, waar bij vergunningverlening rekening mee zou moeten worden gehou-
den. Indien tijdens de planperiode vergunningaanvragen worden ingediend waarmee de bouw
van zelfstandige kantoren mogelijk worden gemaakt, dan moeten deze worden getoetst aan het
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maximaal toegestane aantal vierkante meters. Hierbij dient rekening te worden gehouden met
reeds verleende vergunningen waarmee de bouw van zelfstandige kantoren mogelijk is.

7.3.4.8 Houten Hofstad IVb

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Houten Hofstad IVb’ opgenomen. Ter
plaatse van deze aanduiding bedraagt zijn zelfstandige kantoren niet toegestaan.

De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

7.3.4.9 Houten Loerik VI/ De Koppeling

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Houten Loerik VI/ De Koppeling’ opgeno-
men. Ter plaatse van deze aanduiding bedraagt de bvo van zelfstandige kantoren maximaal
46.000 m?. De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar
zelfstandige kantoren zijn toegestaan.

Er zijn geen omgevingsvergunningen verleend voor de bouw van zelfstandige kantoren die nog
niet zijn gerealiseerd, waar bij vergunningverlening rekening mee zou moeten worden gehou-
den. Indien tijdens de planperiode vergunningaanvragen worden ingediend waarmee de bouw
van zelfstandige kantoren mogelijk worden gemaakt, dan moeten deze worden getoetst aan het
maximaal toegestane aantal vierkante meters. Hierbij dient rekening te worden gehouden met
reeds verleende vergunningen waarmee de bouw van zelfstandige kantoren mogelijk is.

7.3.4.10 Leusden Buitenplaats/ De Plantage

Voor deze locatie is sprake van een volledige reductie van de plancapaciteit. Deze reductie is
juridisch verwezenlijkt in het inpassingsplan op twee manieren.

Als eerste is een aanduiding ‘overige zone — Leusden Buitenplaats/ De Plantage opgenomen
op de gronden waar kantoren zijn toegestaan, maar waar ook andere functies zijn toegestaan.
Dit betreft het perceel met de bestemming ‘Bedrijventerrein’ in het bestemmingsplan 't Spieghel
- Buitenplaats en twee percelen met de bestemming ‘Bedrijventerrein’ met de gebiedsaandui-
ding ‘wro-zone — ontheffingsgebied’ in het bestemmingsplan 't Spieghel 2010. Ter plaatse van
deze aanduiding bedraagt de nieuwbouw van kantoren niet meer dan 0 m? bvo. De onderlig-
gende bestemming is daarmee intact gelaten op de mogelijkheden voor realisatie van zelfstan-
dige kantoren na.

Als tweede is voor de percelen met de bestemming ‘Kantoor’ in beide bestemmingsplannen ge-
kozen voor het opnemen van een enkelbestemming. Dit betreft de enkelbestemming ‘Groen’.
De keuze voor de enkelbestemming is gebaseerd op het huidig feitelijke gebruik.

Doel hiervan is, dat hiermee de betrokken gronden een uitvoerbare bestemming toegekend krij-
gen. Op deze kantoorlocatie gelden twee bestemmingsplannen op grond waarvan een kantoor-
bestemming aan deze gronden is toegekend, waarbinnen geen andere gebouwde stedelijke
voorzieningen dan zelfstandige kantoren mogelijk zijn. De onderliggende bestemmingsplannen
zouden als gevolg van de gebruikelijke systematiek in dit inpassingsplan resulteren in een on-
uitvoerbare kantoorbestemming. De gekozen enkelbestemming sluit aan bij het huidige feitelijke
gebruik. In de vigerende bestemmingsplannen zijn twee dubbelbestemmingen en een gebieds-
aanduiding opgenomen die deels samenvallen met de met dit inpassingsplan toegekende en-
kelbestemming. Ten einde te voorkomen dat deze dubbelbestemmingen en gebiedsaanduiding
komen te vervallen, zijn deze opgenomen in dit inpassingsplan. Hiermee blijven de geldende
regels ten aanzien van de aanwezige ondergrondse aardgastransportleiding, de archeologische
waarden en de veiligheidszone van het bestaande Ipg-station van kracht.

Tevens zijn er bij de locatie Leusden Buitenplaats/ De Plantage twee percelen waar al een om-
gevingsvergunning is verleend, te weten voor Plantageweg 1 en 3 van 2.026 m? bvo kantoor.
Deze percelen zijn buiten het inpassingsplan gehouden omdat al is gestart met de bouw.

7.3.4.11 Leusden Princenhof

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Leusden Princenhof opgenomen. Ter
plaatse van deze aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toegestaan.

De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.
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7.3.4.12 Nieuwegein Binnenstad
Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Nieuwegein Binnenstad’ opgenomen. Ter
plaatse van deze aanduiding bedraagt de bvo van zelfstandige kantoren maximaal 21.000 m2.

Deze aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstan-
dige kantoren zijn toegestaan.

Er zijn geen omgevingsvergunningen verleend voor de bouw van zelfstandige kantoren die nog
niet zijn gerealiseerd, waar bij vergunningverlening rekening mee zou moeten worden gehou-
den. Indien tijdens de planperiode vergunningaanvragen worden ingediend waarmee de bouw
van zelfstandige kantoren mogelijk worden gemaakt, dan moeten deze worden getoetst aan het
maximaal toegestane aantal vierkante meters. Hierbij dient rekening te worden gehouden met
reeds verleende vergunningen waarmee de bouw van zelfstandige kantoren mogelijk is.

7.3.4.13 Nieuwegein Rijnhuizen

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Nieuwegein Rijnhuizen’ opgenomen. Ter
plaatse van deze aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toegestaan.

De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

De verleende omgevingsvergunningen voor Marconibaan 3 en Coltbaan 6 van gezamenlijk
2.200 m? bvo omvatten meer vierkante meters kantoorruimte dan waar behoefte aan is. In het
inpassingsplan is, in afwijking van de regel dat zelfstandige kantoren niet zijn toegestaan, reali-
satie van de verleende omgevingsvergunningen toegestaan op de daarvoor aangeduide perce-
len.

7.3.4.14 Stichtse Vecht Planetenbaan & Het Kwadrant

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Stichtse Vecht Planetenbaan & Het Kwa-
drant’ opgenomen. Ter plaatse van deze aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toegestaan.
De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

7.3.4.15 Utrecht Leidsche Rijn Papendorp

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Utrecht Leidsche Rijn Papendorp’ opgeno-
men. Ter plaatse van deze aanduiding bedraagt de nieuwbouw van kantoren niet meer dan
138.000 m? bvo.

De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

De verleende omgevingsvergunning voor Ortheliuslaan 1010 van 13.678 m? bvo kantoor is in-
begrepen in de in het inpassingsplan opgenomen maximale mogelijkheid van 138.000 m? bvo.
Bij vergunningverlening dient hier rekening mee gehouden te worden. Indien tijdens de planpe-
riode vergunningaanvragen worden ingediend waarmee de bouw van zelfstandige kantoren mo-
gelijk worden gemaakt, dan moeten deze worden getoetst aan het maximaal toegestane aantal
vierkante meters. Hierbij dient rekening te worden gehouden met reeds verleende vergunningen
waarmee de bouw van zelfstandige kantoren mogelijk is.

7.3.4.16 Utrecht Strijkviertel/ Rijnvliet

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone - Utrecht Strijkviertel/Rijnvliet’ opgenomen.
Ter plaatse van deze aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toegestaan. De aanduiding is
neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige kantoren zijn
toegestaan.

7.3.4.17 Veenendaal De Batterijen

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone - Veenendaal De Batterijen’ opgenomen. Ter
plaatse van deze aanduiding zijn zelfstandige kantoren niet toegestaan.

De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

De verleende omgevingsvergunningen voor Citadel 20 t/m 64 en Citadel 70 t/m 84 van geza-
menlijk 8.050 m? bvo omvatten meer vierkante meters kantoorruimte dan waar behoefte aan is.
In het inpassingsplan is, in afwijking van de regel dat zelfstandige kantoren niet zijn toegestaan,
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realisatie van de verleende omgevingsvergunningen toegestaan op de daarvoor aangeduide
percelen.

7.3.4.18 Veenendaal Faktorij/ De Vendel

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Veenendaal Faktorij/ De Vendel’ opgeno-
men. Ter plaatse van deze aanduiding bedraagt de bvo van zelfstandige kantoren maximaal
3.489 m2,

De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

De verleende omgevingsvergunning voor Vendelier 81 van 1.511 m? bvo is buiten het inpas-
singsplan gehouden omdat al is gestart met de bouw. Deze maakt zodoende geen onderdeel
uit van de in de aanduiding opgenomen vierkante meters.

Er zijn verder geen omgevingsvergunningen verleend voor de bouw van zelfstandige kantoren
die nog niet zijn gerealiseerd, waar bij vergunningverlening rekening mee zou moeten worden
gehouden. Indien tijdens de planperiode vergunningaanvragen worden ingediend waarmee de
bouw van zelfstandige kantoren mogelijk worden gemaakt, dan moeten deze worden getoetst
aan het maximaal toegestane aantal vierkante meters. Hierbij dient rekening te worden gehou-
den met reeds verleende vergunningen waarmee de bouw van zelfstandige kantoren mogelijk
is.

7.3.4.19 Woerden Snellerpoort

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Woerden Snellerpoort’ opgenomen. Ter
plaatse van deze aanduiding bedraagt de bvo van zelfstandige kantoren maximaal 3.000 m?.
De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

Er zijn geen omgevingsvergunningen voor de bouw van zelfstandige kantoren verleend die nog
niet zijn gerealiseerd, waar bij vergunningverlening rekening mee zou moeten worden gehou-
den. Indien tijdens de planperiode vergunningaanvragen worden ingediend waarmee de bouw
van zelfstandige kantoren mogelijk worden gemaakt, dan moeten deze worden getoetst aan het
maximaal toegestane aantal vierkante meters. Hierbij dient rekening te worden gehouden met
reeds verleende vergunningen waarmee de bouw van zelfstandige kantoren mogelijk is.

7.3.4.20 Zeist Huis ter Heide

Voor deze locatie is een aanduiding ‘overige zone — Zeist Huis ter Heide’ opgenomen. Ter
plaatse van deze aanduiding bedraagt de bvo van zelfstandige kantoren maximaal 1.000 m?.
De aanduiding is neergelegd op de onbebouwde gronden met bestemmingen waar zelfstandige
kantoren zijn toegestaan.

Er zijn geen omgevingsvergunningen verleend voor de bouw van zelfstandige kantoren die nog
niet zijn gerealiseerd, waar bij vergunningverlening rekening mee zou moeten worden gehou-
den. Indien tijdens de planperiode vergunningaanvragen worden ingediend waarmee de bouw
van zelfstandige kantoren mogelijk worden gemaakt, dan moeten deze worden getoetst aan het
maximaal toegestane aantal vierkante meters. Hierbij dient rekening te worden gehouden met
reeds verleende vergunningen waarmee de bouw van zelfstandige kantoren mogelijk is.
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