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Het Wisselspoorgebied aan de 2e Daalsedijk te Utrecht, een voormalig 
spoorweg gerelateerd bedrijventerrein, beslaat circa 12 hectare en wordt 
getransformeerd van een bedrijfsbestemming naar een gemengd woon-/
werkgebied met o.a. creatieve bedrijvigheid en (horeca)voorzieningen. 

Na een intensief traject is samen met de gemeente Utrecht en 
NS Stations een Ontwikkelvisie opgesteld welke in april 2015 is vastgesteld 
door de Gemeenteraad. Conform de Ontwikkelvisie zal het bedrijventerrein 
getransformeerd worden naar een gemengd stedelijk woon-werkgebied met 
ruimte voor wijkfuncties zoals parken, horeca en maatschappelijke 
voorzieningen. Gebouwen van cultuurhistorische waarde en gemeentelijke 
monumenten dienen behouden te blijven. In totaal zullen er circa 1.200 
woningen worden gerealiseerd. Dit maakt het tot één van de grotere 
(binnen)stedelijke ontwikkelingen in Utrecht voor komende jaren.

Wisselspoor deelgebied 1 omvat een terrein van circa 3 hectare en is reeds 
in aanbouw. We nodigen u graag uit om uw blik te werpen op Wisselspoor 
deelgebied 1. Er worden 122 nieuwbouw woningen gerealiseerd en het 
centrale bestaande gebouw, de Bovenbouwwerkplaats, wordt gerenoveerd 
en ingevuld met nieuwe functies. In de Bovenbouwwerkplaats is ruimte voor 
ca. 1.400 m2 vvo aan creatieve werkruimten, ca. 500 m2 vvo aan horeca 
met overdekt buitenterras van ca. 225 m2 vvo en een parkeergarage met 174 
parkeerplaatsen.

In dit document geven wij graag een nadere toelichting op de creatieve 
werkruimten. Voor vragen over het commerciële vastgoed op Wisselspoor 
en de mogelijkheden, kunt u contact opnemen met Cushman & Wakefi eld 
Utrecht.

INTRODUCTIE
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Het bedrijventerrein aan de 2e Daalsedijk is een unieke plek in Utrecht. Het 
is een plek met een lange, kenmerkende geschiedenis, hoewel die de 
afgelopen jaren misschien wat in vergetelheid is geraakt. 

De Koninklijke Nederlandsche Fabriek voor Werktuigen en Spoormaterieel, 
in de volksmond bekend als Werkspoor, werd opgericht in 1828. Dit bedrijf 
was met 5.000 werknemers de grootste werkgever van Utrecht. Het bedrijf 
stond internationaal bekend om haar treinen van onverwoestbare kwaliteit 
en het betrokken personeel. 

Deze trots bestaat nog steeds en de herinnering blijft bestaan door het 
industriële erfgoed. In de nieuwe buurt genaamd ‘Wisselspoor’ wordt de link 
gelegd naar het verleden en ontstaat een creatieve en verrassende plek waar 
Utrecht trots op kan zijn.

Met het centrum en het Centraal Station op slechts enkele minuten afstand 
en omgeven door populaire stadswijken, is dit een locatie met een geweldige 
basis om een nieuw woon-werkgebied te ontwikkelen. Gekenmerkt door de 
industriële hallen ademt het oude spoorwegterrein die van ‘doen’ en ‘maken’. 
Tegelijkertijd oogt het er groen en comfortabel. Juist dat, in combinatie met 
het industriële karakter, maakt het bijzonder. Een goede combinatie van 
verrassend en prettig ontspannen functies wordt afgewisseld met handige 
voorzieningen die je graag om de hoek wilt hebben. Het is een plek voor 
mensen die iets nieuws willen ontdekken. 

De herontwikkeling van het bedrijventerrein aan de 2e Daalsedijk geeft een 
grote impuls aan de omliggende wijk. Juist waar in stadscentra de 
kleinschaligheid en de aantrekkelijkheid van de openbare ruimte veelal 
onder druk staan, zijn dit binnen de gebiedsontwikkeling 2e Daalsedijk 
unieke kwaliteiten die zoveel mogelijk benut zullen moeten worden. De 
combinatie van uiteenlopende eindgebruikers, de directe connectie met de 
buurt en de karakteristieke gebouwen geven het gebied de potentie om tot 
een meer dan bijzondere en aangename plek uit te groeien. 

HISTORIE EN TOEKOMST
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LOCATIE

UTRECHT CENTRAAL

WISSELSPOOR

UTRECHT  ZUILEN
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KERNWAARDEN

WOON-WERK GEBIED
gemengd gebied met woon- en werk functies

CITY-PLOT CONCEPT
gevarieerde architectuur

HERGEBRUIK 
materialen & gebouwen

AUTOLUWE WIJK
parkeren in centrale parkeergarage - uit het zicht

CULTUREEL ERFGOED
behouden van de historie

AANDACHT VOOR GROEN
park- en groenstructuren

DUURZAME OPWEKKING 
zonnepanelen & luchtwarmtepompen

KERNCIJFERS - WISSELSPOOR DEELGEBIED 1

COMMERCIËLE FUNCTIES

WONINGEN

PARKEERGARAGE

CREATIEVE WERKRUIMTEN

GRONDGEBONDEN WONINGEN

TOTAAL autoparkeren

TOTAAL fi etsparkeren ***

TOTAAL

AANTAL PARKEERPLAATSEN
174

5

78

5

5
7**

10
69
5

1.410

62

512

60

227

122

VVO (in m2)*

VVO (in m2)*

AANTAL 

HORECA

APPARTEMENTEN

overdekt terras horeca

verhuur aan bewoners woningen Wisselspoor

fi etsparkeren elektrische deelfi etsen

verhuur aan medewerkers horeca
verhuur aan medewerkers creatieve bedrijvigheid

reservering toekomstige functies Onderdelenloods
bezoekersparkeren [betaling via IP-parking]
elektrische deelauto parkeerplaatsen

100%
VERKOCHT

TE HUUR

*    De genoemde maten in deze brochure, op tekening en in de technische omschrijving met eventuele  
      bijlage zijn circa maten. Aan deze maten kunnen geen rechten worden ontleend.
**   Eventueel extra benodigde parkeerplaatsen t.b.v. creatieve bedrijvigheid zijn in overleg bespreekbaar.
*** In de openbare ruimte zijn fi etsnietjes opgenomen ten behoeve van fi etsparkeren. Inpandige 
     fi etsparkeerplaatsen zijn in basis niet opgenomen, maar in overleg bespreekbaar. 
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ca. 280 m2

vluchtgang 
parkeergarage

in- en uitrit
parkeergarage

ca. 130 m2

ca. 1.000 m2

FUNCTIES

1.410 m2 VVO

HORECA - binnen

HORECA - overdekt terras

512 m2  VVO

227 m2  VVO

De Bovenbouwwerkplaats is centraal gelegen in plangebied Wisselspoor, deelgebied  1. Het betreft een gebouw 
van cultuurhistorische waarde, waar centraal in het gebouw een parkeerkeergarage is ingepast. 

De Bovenbouwwerkplaats grenst aan een openbaar (pocket)park en rondom de Bovenbouwwerkplaats zijn vier 
nieuwbouw woningbouwvelden gesitueerd met in totaal 122 wooneenheden. In dit document worden de 
mogelijkheden van de Bovenbouwwerkplaats gepresenteerd.

De inpandige parkeergarage is inmiddels opgeleverd in ingebruikgenomen. De omliggende werkruimtes zijn in 
februari 2022 (casco) opgeleverd.
  

DE BOVENBOUWWERKPLAATS PARKEERGARAGE

174 parkeerplaatsen

CREATIEVE WERKRUIMTEN

SPOOR UTRECHT ZUILEN- UTRECHT CENTRAAL

2E DAALSEDIJK

POCKETPARK
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Door de ligging van de locatie op steenworp 
afstand van het centrum van Utrecht biedt dit 
gebied goede kansen om zichzelf de komende 
jaren te ontwikkelen tot een creatieve hotspot 
waar wonen, werken en ontspannen 
samenkomen. 

Wat betreft de bedrijvigheid wordt gezocht 
naar creatieve functies  die geen grote 
verkeersaantrekkende werking hebben. 
Dit om het gebied zoveel mogelijk autoluw 
te houden. Extra parkeerplaatsen t.o.v. de 
opgenomen parkeerbalans (pagina 13) zijn in 
overleg wel bespreekbaaar.

Teneinde een dynamisch stadsdeel te 
bewerkstelligen wordt in het plan beperkte, 
productgebonden detailhandel toegelaten 
in bestaande bebouwing. Detailhandel vindt 
uitsluitend plaats als ondergeschikt onderdeel 
van de onderneming in de vorm van verkoop 
en/ of levering van ter plaatse vervaardigde, 
bewerkte of herstelde goederen die in recht-
streeks verband staan met de uitgeoefende 
handelingen. 

CREATIEVE WERKRUIMTEN, 
bedrijvigheid die hoofdzakelijk gericht is op:

CREATIEVE ZAKELIJKE DIENSTVERLENING: 
reclame en grafi sche bedrijven, architecten, industriële 
ontwerpers;

MULTIMEDIA: 
bedrijven die in hoofdzaak producten maken of diensten verlenen 
op het gebied van beeld, geluid, gaming en tekst met 
gebruikmaking van radio, televisie, computer, internet, 
mobiele telefonie, print en evenementen;

TOEGEPASTE KUNSTEN: 
audiovisuele en fotografi ebedrijven, dienstverlenende bedrijven 
tbv de kunsten, mode en interieurbedrijven;

AUTONOME KUNSTEN: 
zoals beeldend kunstenaar, muzikanten, theatermakers.    

In het plangebied toegelaten bedrijven kennen een maximale 
categorie B1 – functiemenging. De Lijst van Bedrijven 
Functiemenging is opgenomen in Bijlage 1 bij de regels van het 
bestemmingsplan. Voor meer en gedetailleerde informatie zie: 
www.ruimtelijkeplannen.nl. 
Het aanvragen van een gebruiksvergunning bij de gemeente is de 
verantwoordelijkheid van de gebruiker.               

CREATIEVE WERKRUIMTEN
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In het bestemmingsplan is geborgd dat het 
gebied autoluw is en parkeerplaatsen in de 
openbare ruimte worden uitgesloten. Alle 
parkeerplekken zijn daarom gesitueerd in de 
centrale parkeergarage. Het openbare gebied 
zal wel toegankelijk blijven voor gemotoriseerd 
verkeer ten behoeve van laden en lossen en 
bereikbaarheid voor blus- en hulpdiensten.

Zoals opgenomen in de hiernaast 
weergegeven tabel zijn er in de centraal 
gelegen parkeergarage van Wisselspoor 
deelgebied 1 ten behoeve van de medewerkers 
van de creatieve bedrijvigheid en de horeca 
een aantal parkeerplaatsen beschikbaar in de 
vorm van parkeerabonnementen. Eventueel 
extra benodigde parkeerplaatsen t.b.v. 
creatieve bedrijvigheid zijn in overleg 
bespreekbaar.

In de parkeergarage zijn vijf elektrische 
deelauto’s en vijf elektrische deelfi etsen 
beschikbaar van We Drive Solar. Deze 
deelauto’s zijn beschikbaar voor bewoners en 
werknemers van het gebied, maar ook voor 
gebruikers met een We Drive Solar 
abonnement buiten het gebied. 

  

PARKEERGARAGE

3D VIEW - OOSTZIJDE

De parkeergarage betreft een stallingsgarage, welke wordt ingezet 
voor bewonersparkeren, parkeren voor medewerkers van de 
commerciële functies en bezoekersparkeren.

De parkeergarage bestaat uit vijf bovengrondse parkeerlagen. De 
parkeerplaatsen op de bovenste twee parkeerlagen (de 3e en 4e 
verdieping) en een deel van de 2e verdieping zijn verhuurd aan 
bewoners van de woningen in Wisselspoor deelgebied 1. 

Het beheer, onderhoud en de exploitatie van de parkeergarage wordt 
uitgevoerd door Allround Parking Services. 
  

TOTAAL autoparkeren

TOTAAL fi etsparkeren

AANTAL PARKEERPLAATSEN
174

5

78

5

5
7

10
69
5

verhuur aan bewoners woningen Wisselspoor

fi etsparkeren elektrische deelfi etsen

verhuur aan medewerkers horeca
verhuur aan medewerkers creatieve bedrijvigheid

reservering toekomstige functies Onderdelenloods
bezoekersparkeren [betaling via IP-parking]
elektrische deelauto parkeerplaatsen

PLATTEGROND - BEGANE GROND

PARKEERGARAGE  WISSELSTRAAT
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HET GEHUURDE
Circa 1.410 m2  V.V.O., beschikbaar vanaf 
circa 130 m2 V.V.O.  

PARKEREN
In totaal zijn er 7 parkeerplaatsen beschikbaar 
voor de creatieve werkruimtes, daarnaast is 
(deeltijd)huur van aanvullende (bezoekers)
parkeerplaatsen bespreekbaar.

OPLEVERINGSNIVEAU
Het uitgangspunt met betrekking tot het op-
leverniveau is de huidige situatie (‘as is’). Het 
betreft een casco gerenoveerd 
opleveringsniveau. In de bijlage ‘technische 
omschrijving’ en bijbehorende notitie is 
aangegeven wat onder ‘casco’ wordt verstaan. 
De overige zaken zijn voor rekening van de 
huurder. In overleg met de gebruiker kan het 
casco opleveringsniveau worden uitgebreid 
met basisvoorzieningen. 

TIMING
Oplevering per februari  2022, uitgaande van 
opleveringsniveau ‘casco’.

HUURPRIJS WERKRUIMTES
De creatieve werkruimten zijn te huur vanaf 
EUR 165,- per m2 V.V.O. per jaar te 
vermeerderen met BTW. De huurprijs is mede 
afh ankelijk van specifi eke wensen zoals ligging, 
oriëntatie, grootte en opleveringsniveau. 

HUURPRIJS PARKEREN
Bij het gehuurde zijn 7 parkeerplaatsen 
beschikbaar. De huurprijs bedraagt circa 
EUR 1.240,- per parkeerplaats per jaar te 
vermeerderen met BTW. Dit betreff en 
zogenaamde ‘zwerfplekken’. In overleg zijn 
aanvullende parkeerplaatsen te huren onder 
nader te bepalen voorwaarden. 

Dagelijkse exploitatie van de parkeergarage 
wordt verzorgd door Allround Parking 
Services. 

INDEXERING
Jaarlijks, op basis van de wijziging van het 
maandprijsindexcijfer volgens de 
consumentenprijsindex (CPI) reeks CPI-Alle 
Huishoudens (2015 = 100), gepubliceerd 
door het Centraal Bureau voor de Statistiek 
(CBS). 

HUURTERMIJN
Het uitgangspunt voor verhuur betreft een 
minimale huurtermijn van vijf jaar.

OVERIGE
Huurovereenkomst op basis van het 
standaardmodel van de Raad voor 
Onroerende Zaken (ROZ) model februari 
2015.

UITGANGSPUNTEN EN CONDITIES VERHUUR CREATIEVE WERKRUIMTES

ca. 280 m2

vluchtgang 
parkeergarage

in- en uitrit
parkeergarage

ca. 130 m2

ca. 1.000 m2

CREATIEVE WERKRUIMTEN

HORECA 
PARKEERGARAGE



22 WISSELSPOOR - Bovenbouwwerkplaats 23WISSELSPOOR - Bovenbouwwerkplaats

INVULLING BASISVOORZIENINGEN

In de vloer van de Bovenbouwwerkplaats is een 
goot-systeem aangebracht om fl exibele 
toepassing van sanitaire en pantry voorzieningen 
mogelijk te maken. 

Door de architect, Studioninedots, is een 
concept uitgewerkt voor de vormgeving van deze 
sanitaire en/ of pantry objecten op verschillende 
schaalniveaus. Dit concept is op de volgende 
pagina visueel weergegeven.

Basisvoorzieningen als sanitaire ruimtes en een 
pantry zijn in het casco opleveringsniveau niet 
opgenomen, zie bijlage ‘technische omschrijving’.
  

OBJECT: SMALL
PANTRY + 2 TOILETTEN

OBJECT: MEDIUM
PANTRY + 2 TOILETTEN + BERGRUIMTE

OBJECT: TRAP
EXTRA OPPERVLAKTE: 11,5m2

TYPE HALF TYPE MAXI

ZONE
ZONE NUTS

GEBRUIK
ZONE NUTS + POSITIE VOORZIENINGEN
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WAT HEEFT WISSELSPOOR TE BIEDEN?

Naast dat het ‘stoere stukkie stad’ Wisselspoor 
nu al een thuis is voor vele ondernemers, van 
theater tot start-ups en allerlei creatieve en 
duurzame bedrijvigheid, is er straks ook plek voor 
nieuwe ondernemers zoals u!  

Wat heeft Wisselspoor te bieden?

Levendige, creatieve omgeving
Van een gebied dat iedereen alleen kent vanuit 
de trein, is de locatie inmiddels getransformeerd 
tot een toegankelijke plek die iets toevoegt aan 
de stad. De mix van woningen, creatieve 
bedrijvigheid, horeca en maatschappelijke en 
culturele voorzieningen versterkt elkaar. 

Stoer en industrieel karakter
De bestaande gebouwen in deelgebied 1 (de 
Bovenbouwwerkplaats en de Onderdelenloods) 
hebben cultuurhistorische waarde, zijn in ere 
hersteld en herbestemd tot nieuwe functies. De 
karakteristieke historische panden leveren een 
waardevolle bijdrage in behoud van de historie 
van het gebied. 

Duurzame omgeving
Het gebied is BREEAM (score Excellent) 
gecertifi ceerd. BREEAM-NL Gebied is een 
prestatiegerichte beoordelingsmethode en een 
certifi ceringssysteem voor gebieden waar een 
ontwikkeling of herontwikkeling plaatsvindt. 
BREEAM-NL Gebied beschouwt duurzaamheid 
in brede zin. Dit betekent dat gebieden met 
BREEAM-NL Gebied worden beoordeeld op 
een breed scala aan onderwerpen, dat 
terugkomt in de 6 verschillende categorieën: 
management, synergie, bronnen, ruimtelijke 
kwaliteit, welzijn en welvaart en gebiedsklimaat. 

Goede bereikbaarheid 
Door de ligging van de locatie op steenworp 
afstand van het centrum van Utrecht biedt dit 
gebied een goede plek als creatieve hotspot waar 
wonen, werken en ontspannen samenkomen. 
Het gebied is met OV in combinatie met de fi ets 
goed bereikbaar vanaf Utrecht Centraal station 
en Utrecht Zuilen station.

Groene, aangename omgeving
Het gebied heeft een publieke functie gekregen 
met verschillende openbaar toegankelijke 
plekken. Het gebied wordt met toevoeging van 
de commerciële functies een bijzondere plek 
waar men in de nabijheid van de stad heerlijk kan 
ontspannen en recreëren in het groen. 
Aan de kant van de 2e Daalsedijk is het 
plantsoen verbreed en is een zogenaamd 
‘pocketpark’ toegevoegd. De nieuwe 
groenstructuur biedt de bewoners en gebruikers 
van het gebied en de buurt aangename plekken 
om te wandelen, spelen en recreëren. 
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CUSHMAN & WAKEFIELD UTRECHT

Tom van der Burg
Senior Consultant - Offi  ce Consultancy 
T: 06 21 11 29 82 
E: Tom.vanderBurg@cushwake.com

David Ruizendaal 
Consultant - Offi  ce Consultancy 
T: 06 21 71 21 40 
E: David.Ruizendaal@cushwake.com

CONTACT
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DE BOVENBOUWWERKPLAATS


