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Hoofdstuk 2 Probleemstelling, doel en motivering van de voorgenomen
activiteit

Tijdens de uiteindelijke besluitvorming over (de verdere uitwerking van) het Eemcentrum zal door het
bevoegd gezag een toetsing plaatsvinden van de doelmatigheid cn inpasbaarheid van het betreffende
initiatief.

Ten behoeve van voornoemde besluitvorming vormt een beschrijving van de probleemstelling, doel en
motivering van de voorgenomen activiteit een integraal onderdeel van het MER. Gelet daarop wordt in het
hiernavolgende (§ 2.1.) ingegaan op enkele recente ontwikkelingen in het CSG-Noord gebied

Aan de hand daarvan wordt vervolgens ingegaan op de doelstelling en motivering van de voorgenomen
activiteit (§ 2.2). In het hicht van MER-op-maat wordt in § 2.2.3 een nadere toelichting gegeven op de
besluitvorming door AM Vastgoed omtrent de gewenste wijze van uitvoering van de voorgenomen activiteit,
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§ 2.1 Probleemstelling

2.1.1 Uitgangssituatie

Het bestemmingsplan CSG-Noord omvat in totaal een oppervlakte van ruim 58 ha.

Het grootste deel bestaat uit braakliggend terrein van gesaneerd industrie- en woongebied. Het betreft in feite
de oudste industriéle uitleg van Amersfoort tussen het spoor en de Eem.

Aan de noordzijde is het woongebied Puntenburg gelegen. Zowel de (voormalige) bedrijfsterreinen als
Puntenburg zijn grotendeels gesaneerd en gedeeltelijk inmiddels bebouwd. De bodemsanering is afgerond,
terwijl de grondwatersanering nog enige tijd zal worden gecontinueerd.

2:1:% Ontwikkeling van Amersfoort en stadsgewest
Amersfoort is een van de snelst groeiende gemeenten van Nederland. Het inwonertal steeg in de periode
1990-1999 van 100.000 tot 123.000.

Uit onderzoek door D&P Onderzoek en Advies is gebleken dat hoewel sprake is van een gemiddeld niveau
van bewinkeling, door de snelle groei van de bevolking de komende jaren zeker behoefte zal gaan ontstaan
aan uvitbreiding van het winkelareaal: het huidig aanbod kan als te beperkt worden aangemerkt. In dit verband
is deze behoefte gericht op het hogere kwaliteitssegment.

Het Bedrijfschap Horeca heeft aangetoond dat in Amersfoort relatief weinig horecabedrijven zijn gevestigd.
Ook in dit geval is een extra behoefte door de bevolkingsgroei niet/onvoldoende ingevuld.

Amersfoort ontbeert een (h)echt uitgaansgebied. De koppeling tussen horeca met andere centrumfuncties,
zoals winkels, bioscoop en theater, is niet optimaal. Vooral de binding met inwoners van omliggende
gemeenten en ouderen is niet sterk. Oorzaken daarvan vormt onder meer de slechte bereikbaarheid en
parkeergelegenheid in het centrum en een ~teveel op jongeren gericht- café-aanbod.

2.13 Toekomstige ontwikkeling

2.1.3.1 Algemeen
Uit prognoses van de provincie Utrecht blijkt dat de bevolkingsgroei van Amersfoort zich zal continueren. In
onderstaande tabel is de bevolkingsgroei van Amersfoort en van het stadsgewest geschetst’.

Tabel 2.1 — Prognose bevolkingsgroei stadsgewest Eemland (* 1000)

1997 2000 2005 2010
Amersfoort 118 126 140 145
stadsgewest 252 260 275 281

Amersfoort behoort met Almere en Utrecht tot de snelst groeiende gemeenten van Nederland. In 1980
woonden hier 80.000 mensen, in 2003 telde de stad ongeveer 130.000 inwoners en in 2015 wordt het aantal
Amersfoorters geschat op 160.000.

Mede gelet op deze verdere groei van het inwonertal van Amersfoort, zal onder andere in CSG-Noord tot
woningbouw worden overgegaan (ca. 1.100-1.250). Een groot deel hiervan zal in Puntenburg worden
gerealiseerd.

Hoewel nog steeds sprake is van een grote vraag naar eengezinswoningen treedt een lichte
vraagverschuiving (vooral ook van ouderen) op naar gestapelde woonvormen zoals appartementen.

Het ruimtelijk-economisch profiel van het stadsgewest Eemland maakt het tot een bijzonder aantrekkelijke
vestigingsplaats voor lokaal, regionaal én nationaal georiénteerde bedrijvigheid. Een grote behoefte bestaat
aan locaties voor hoogwaardige bedrijvigheid c.q. kantoorachtige arbeidsintensieve activiteiten die weinig
milieuhinder veroorzaken.

De stad Amersfoort had op 1 juni 2004 130.000 inwoners. Voor 2007 wordt een toename tot circa 150.000 inwoners berekend
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. In dit licht zal in CSG-Noord bedrijfsvloeroppervlakte alsmede kantoorruimte worden gerealiseerd; hiermee

kan worden voorkomen dat (nieuwe) bedrijfsterreinen, zoals ter plaatse van het knooppunt Hoevelaken, snel
zullen vollopen. Ook zorgt e.e.a. voor de gewenste multifunctionaliteit, tot samenhang van wonen en werken
en tot het terugdringen van de automobiliteit.

2.132 Culturele, educatieve en vrijetijdsvoorzieningen

GEMEENTELIUKE FUNCTIES

In een snel groeiende stad groeit de behoefte aan culturele, educatieve en vrijetijdsvoorzieningen.

Aldus is het plan opgevat om noordelijk van het spoor, direct grenzend aan de binnenstad, een concentratie
van dergelijke voorzieningen te realiseren in de vorm van een Eemcentrum. De voorzieningen hebben een
regionale functie en zijn aanvullend ten opzichte van het bestaande aanbod in de binnenstad en elders in
Amersfoort

Het toenemende inwoneraantal en de ontwikkelingen binnen de het bibliotheekwezen en de kunsteducatie
stelt steeds hogere eisen aan de door de gemeente gesubsidieerde instellingen voor deze disciplines. In de
afgelopen jaren zijn organisatorische en inhoudelijke wijzigingen doorgevoerd binnen de Bibliotheek
Amersfoort' en Scholen in de Kunst, doch is de ruimtelijke situatie al enkele decennia ongewijzigd gebleven.
Die gebouwen blijken steeds minder toegerust voor hun taak, herhuisvesting blijkt noodzakelijk. Daarnaast
ontbreekt het in Amersfoort aan een professioneel poppodium dat aansluit bij de schaal van de stad. De
Kelder (een voormalig jongerencentrum met een capaciteit van 120 bezoekers) is tot op dit moment de enige
structurele aanbieder van popmuziek in de stad.

In de nota *Stijl van de Stad” wordt het cultuurbeleid van de gemeente voor de periode 2000 — 2007
beschreven. Voor de komende jaren zijn de speerpunten het op peil brengen van de culturele infrastructuur,
het stimuleren van vraaggestuurd aanbod en de culturele profilering van Amersfoort.

Met de groei van Amersfoort is ook de culturele ontwikkeling van de stad in een stroomversnelling gekomen.
Het op peil brengen van de culturele infrastructuur is één van de hoofddoelen van het cultuurbeleid van de
gemeente. De belangrijkste bouwplannen zijn de nieuwe hoofdvestiging van Scholen in de Kunst, een
muziekcomplex als nieuw poppodium en de nieuwe hoofdvestiging van de bibliotheek. Deze accommodaties
worden gepland in het nieuw te ontwikkelen Eemcentrum. Volgens de huidige planning is het Eemcentrum in
2008 gereed. De concentratie van culturele instellingen in het Eemcentrum zorgt voor goede samenwerking
in cultureel aanbod en dienstverlening.

. * de Bibliotheek had in 2003 ruim 32.000 leden, met een gemiddeld aantal vitleningen van 47 per lid.
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MULTIPLEXBIOSCOOP

De afgelopen jaren is het bioscoopaanbod in Nederland aanzienlijk uitgebreid, met name in de vorm van
multiplexen. Dit heeft geleid tot een vernieuwingsimpuls van het bioscoopproduct en daarmee
samenhangende toename van filmbezoek. De achterstand ten opzichte van het omringende buitenland is
daarbij iets ingelopen.

De eerste fase van multiplexen in Nederland in de jaren negentig heeft een ontwikkeling laten zien met
daarin de grote steden als vestigingsplaats. Vanuit het perspectief van beleid (versterking regiopositie
binnensteden) en markt (toename filmbezoek) zijn nu vooral kleinere en middelgrote binnensteden (van
75.000 tot 150.000 inwoners) in beeld voor versterking van het bioscoopproduct. De afstand die
bioscoopbezoekers bereid zijn te overbruggen is namelijk aan grenzen gebonden. Daarbij kan worden
gevoegd de aantrekkelijkheid van kleine en middelgrote binnensteden als vestigingsplaats om de omliggende
regio ook wat betreft bioscoopaanbod optimaal te bedienen.

Op dit moment beschikt Amersfoort over 1 bioscoop (Grand Theatre) en 1 filmhuis met in totaal ruim 1.300
stoelen. Vergelijkbare steden zoals Den Bosch, Maastricht en Arnhem beschikken over 3 bioscopen en
aanmerkelijk grotere capaciteit van in totaal 2.400-2.500 stoelen. Op basis van marktomvang en
ontwikkelingen in het segment van multiplexen kan worden gesteld dat uitbreiding en vernieuwing in
Amersfoort wenselijk en haalbaar is. Het Eemcentrum past bij het ontwikkelingsprofiel ten behoeve van het
inlopen van een achterstand ten opzichte van vergelijkbare steden. Met 2.000 - 2.500 stoelen en 7-8
schermen overstijgt de nicuwe bioscoop in het Eemcentrum wellicht de marktmogelijkheden in 2007
enigszins. Hierbij kan echter worden gesteld dat deze uitbreiding past bij de vereiste kwaliteitsverbetering en
vernieuwing die het bioscoopaanbod in Amersfoort een voorsprong kunnen geven. Bovendien is concept en
formuleontwikkeling ook in dit segment aan een bepaalde maatvoering gebonden.

Gesteld kan worden dat - zo er al sprake is van een wat ruimer aanbod dan de marktmogelijkheden in 2007 -
de combinatie van marktontwikkelingen voor de bioscoopmarkt in Amersfoort en vernieuwing
(kwaliteitsimpuls door de komst van een nieuwe bioscoop) naar verwachting zal leiden tot markttechnisch
evenwicht in de periode tot 2009.

Het locatieprofiel van het Eemcentrum sluit daarbij prima aan bij de vestigingsplaatseisen van een
eigentijdse bioscoop of multiplex:

. een locatie aan de rand van de binnenstad nabij een belangrijke invalsroute
. een omgeving met horeca, restaurants en op loopafstand van de binnenstad
B voldoende parkeergelegenheid die bovendien wordt gedeeld met andere functies (dagfuncties

winkels en kantoren).
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HORECA EN OVERIGE VRIJETIJDSVOORZIENINGEN

Horeca

Amersfoort heeft een redelijk gevarieerd horeca-aanbod met de binnenstad als belangrijkste locatie. Qua
groottestructuur is de horeca echter eenzijdig en kleinschalig, namelijk overwegend panden tot circa 75 m’
netto verkoopruimte. In het segment daarboven en bijvoorbeeld in de grootteklasse van circa 200 m’ is er een
tekort. Grotere restaurants in het middensegment en zaken zoals een partycentrum ontbreken.

Zoals aangegeven heeft onderzoek —onder meer door BRO-adviseurs en Heineken Nederland- uitgewezen
dat een diversificatie van het horeca-aanbod wenselijk is. Vooral is een behoefte aan een dansgelegenheid
(jongeren en vrouwen) alsmede een grand café (ouderen) vastgesteld.

Hoewel de nadruk ligt op de binnenstad van Amersfoort, wordt ondersteunende horeca ter plaatse van het
Eemcentrum wenselijk geacht. Ook een danscafé, te combineren met de danszaal, werd op voorhand niet
uitgesloten.

Het Eemcentrum is, vanwege dezelfde ruimtelijk-functionele aspecten zoals eerder reeds aangeven, een plek
waar het wat grotere horecasegment in Amersfoort kan worden versterkt. Dit betekent namelijk verruiming
van keuzemogelijkheden, op een locatie dicht bij de binnen-stad en andere voorzieningen en faciliteiten (o.a.
parkeergelegenheid).

Discotheek

Verwacht wordt dat de discotheek aanvullend zal zijn op het aanbod van het poppodium. Het publiek komt
gericht naar de discotheek. Een deel kan de avond combineren met een voorafgaand bezoek aan
aangrenzende horeca.

Het concept voor de discotheek is in dit stadium nog vrij diffuus. Er wordt overwogen om de doelgroep, nu
tot 30 jr., voor de discotheek nabij de Eem aan te passen. De discotheek zou zich moeten richten op de
doelgroep vanaf 30 jr. waarbij in het huidige uitgaanscentrum (binnenstad) door dezelfde exploitant een
aanvullende gelegenheid wordt voorbereid voor de doelgroep tot 30 jr. Nadere afstemming over deze
‘doelgroepen-bestemming’ zal nog plaatsvinden.

Theaterrestaurant

Het concept voor het Theaterrestaurant lijkt aan verandering onderhevig. De focus ligt op eten en drinken in
combinatie met professionele podiumkunsten. Deze clubopzet blijkt in Amsterdam succesvol en zal mogelijk
in Amersfoort een lokale vertaling krijgen. Er zijn duidelijke raakvlakken met het poppodium. Binnen het
concept wordt gestreefd naar een full-service formule. Bezoekers kunnen een volledige avond doorbrengen
in het Theaterrestaurant, combinatiebezoeken zijn mogelijk maar waarschijnlijk zeer beperkt.

Teneinde daadwerkelijk een nieuwe uitgaansplek in Amersfoort toe te voegen dient er naar te worden
gestreefd uvitgaansvoorzieningen zoveel mogelijk in elkaars nabijheid te situeren. Gelet op de mogelijke
botsing tussen doelgroepen passen functies beter of slechter direct naast elkaar.

Het poppodium, discotheek en Theaterrestaurant moeten de kans krijgen zich duidelijk te profileren aan het
plein. Bij voorkeur wordt er een aaneengesloten reeks van horeca-ondernemers (en bijbehorende terrassen)
gecreéerd. Om tot een gebalanceerd uitgaansgebied te komen dient de bezoekerscapaciteit van de grote
uitgaansfuncties (poppodium, discotheek) bij voorkeur in dezelfde ordegrootte (750 - 1250 bezoekers) te
liggen.
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2.133 Detailhandel/winkelapparaat

Zoals hiervoor is aangegeven bestaat in Amersfoort een toenemende behoefte aan uitbreiding en
diversificatie van het winkelapparaat, met name van het hogere kwaliteitssegment. Door uitbreiding kan
ook de regiofunctie beter worden ingevuld.

In CSG-Noord zal beperkte detailhandel worden ingericht, zowel voor bewoners van dit stadsdeel als
werknemers in het gebied. De binnenstad blijft echter voor het gemeentelijk beleid dienaangaande de top van
de hiérarchie. Ook door de Raad van State is in 1993 bepaald dat het Centraal Stadsgebied Noord niet mag
concurreren met de binnenstad.

In de Nota Detailhandel (concept, 2001) is aangegeven dat het Eemcentrum (Themacentrum) oorspronkelijk
pas mocht worden gerealiseerd nadat de uitbreiding van het kernwinkelapparaat tot stand was gebracht. Anno
2001 was aan die voorwaarde voldaan. Bovendien diende detailhandel in het Eemcentrum complementair
zijn aan de binnenstad.

Gezien de realisatic van de woonwijk Vathorst werd een geleidelijke verhoging van het
winkelvloeroppervlak (meer dan 6.000 m”) mogelijk geacht. Als uitgangspunt is gesteld dat de winkelmeters
in het Eemcentrum de andere functies moesten ondersteunen

In de detailhandelswereld en het betreffende overheidsbeleid worden de volgende begrippen gebruikt:
PDV = perifere detailhandelsvestigingen, en
GDV = grootschalige detailhandelsvestigingen.

Beide hebben gemeen dat het gaat om winkelontwikkelingen buiten de reguliere winkelcentra in de
bestaande en gewenste hiérarchie.

PDV is gedefinieerd (ook in de diverse bestemmingsplannen) als "Detailhandel in volumineuze artikelen".
Het volume van het artikel is daarbij maatgevend. Daarnaast kon een minimum-omvang per vestiging (te
rcgclen in het bestemmingsplan) een maat zijn. De grotere schaal van deze vestigingen (vaak meer dan 2000
m°), leidde ertoe dat ze niet meer in reguliere winkelcentra waren onder te brengen.

Het rijk heeft de branches PDV nader gedefinieerd als: ABC-goederen (auto's, boten, caravans),
woninginrichting en bouwmarkten. Amersfoort heeft voor deze branches en de ontwikkeling daarin in de
afgelopen jaren ruimte gegeven, vooral op Isselt in de zone langs de Amsterdamseweg.

Bij het begrip GDV staat niet het volume van het artikel centraal, maar de omvang van de winkelvestiging
zelf. Een branche-beperking werd daarbij losgelaten. Het rijk heeft deze ontwikkeling pas een paar jaar
geleden toegestaan, doch die beperkt tot de aangewezen Stedelijke Knooppunten. Amersfoort heeft die titel
destijds niet gekregen, dus GDV was niet aan de orde.

Teneinde te voldoen aan de beide beleidsdoeleinden, te weten "handhaven en versterken regio-positie" en
handhaven "fijnmazige verzorgingsstructuur” en inspelend op nieuwe marktontwikkelingen (w.o. nieuw
rijksbeleid), worden naast de nu toegelaten branches op perifere locaties (ABC, woninginrichting en
bouwmarkten) ook "Sport en Spel” en Wit- en Bruingoed" toegelaten.

Hiermee wordt ingespeeld op recente marktontwikkelingen, waar Amersfoort tot nu toe geen mogelijkheid
toe had. De modische sector (in de brede zin des woords) behoort thuis in het stadscentrum en de stadsdeel-
en wijkcentra. Perifere vestigingen in deze branches zullen de bestaande en te handhaven winkelstructuur in
nadelige zin beinvloeden en zullen op perifere locaties daarom niet worden toegestaan.

De randzone Isselt (langs de Amsterdamseweg, vanaf het spoor tot en met de grens met de gemeente Soest)
is een van de zones, die voor deze ontwikkelingen in aanmerking komen (met name voor lokaal
verzorgingsgebied).
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Mede op grond van een ruimtelijk-economisch onderzoeksadvies van DHV is in december 2003 de Nota
Perifere Detailhandel Amersfoort voorbereid. Hierin zijn de voornoemde uitgangspunten en doelstellingen
00k voor het Eemcentrum bekrachtigd.

Op grond van genoemde Nota is onder meer besloten tot:

“.Vestiging van de branches consumentenelektronica en sport/spel concentreren in of bij de
reguliere winkelcentra, in het bijzonder in de (rand van de) binnenstad (= zoekgebied 1) en in het
nog te ontwikkelen Eemcentrum (= zoekgebied 2). Op termijn ook in de omgeving van het
Eemcentrum (wordt zoekgebied 3).

Perifere vestiging van woninginrichting en keukens/sanitair concentreren op de Kop van Isselt-
Amsterdamseweg (..).."

In verband met de voorgenomen plannen tot realisatie van ca. 7.500 m’ bvo detailhandel in het Eemcentrum
is door DHV een ruimte-economische toetsing van deze plannen uitgevoerd (DHYV, juli 2004.).
Uit het onderzoek blijkt dat:

nog afgezien van de supermarkt’, op dit moment markttechnisch voldoende mogelijkheden bestaan
voor een winkelaanbod van ca. 7.500 m* bvo. Gelet op de toegevoegde waarde yoor het Eemcentrum
zelf en complementariteit ten opzichte van de binnenstad, heeft invulling van de ‘grootschalige
detailhandel’ (ca. 3.500 m®) met het segment consumentenelektronica/multimedia de voorkeur;
teneinde economische haalbaarheid te vergroten wordt een verdere vergroting van het grootschalig
winkelprogramma voor GDV met 2.000 m” in overweging gegeven;

de ca. 500 m’ afzoomwinkels in de plint leiden niet tot een verdringingseffect ten opzichte van de
binnenstad, doch juist voor een verlevendiging van de openbare ruimte (op het plein).

5

die reeds op grond van een eerder DPO in het vigerend bestemmingsplan als functie/bestemming is opgenomen.
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§ 2.2 Doel en motivering van de voorgenomen activiteit

2.2.1 Doelstelling

De visie op het Eemcentrum voor cultuur, educatie en leisure, is dat een nieuw plein zal (moeten) ontstaan
dat succesvol kan voorzien in de gesignaleerde brede behoefte. De diversiteit moet zitten in de aard en
omvang van de bedrijven en daarmee in het spectrum van doelgroepen dat ermee kan worden bediend.
Binnen die doelgroepen vormen jongeren (tieners en twintigers) een omvangrijke groep, maar dienen ook
andere doelgroepen (dertig-plussers) te worden bediend.

Het Eemcentrum zal met het nieuwe programma in staat moeten zijn om zijn eigen bezoekers te trekken en
moet stand-alone kunnen functioneren, complementair aan de binnenstad. De basis daarvoor vormen de
bibliotheek, de bioscoop en het centrale plein. Deze * iconen” van het Eemcentrum geven een eigen identiteit
aan de locatie, die van zichzelf sterk genoeg is om commercieel goed te kunnen functioneren.

De doelstelling van het initiatief is te komen tot ruimtelijke ontwikkeling van een gebied, nabij het centrum

van Amersfoort, waarin in ieder geval de volgende deelfuncties dienen te zijn opgenomen:

e nieuwe Bibliotheek, Scholen in de Kunst en nieuwe Poppodium

e bioscoopcomplex

o verschillende uitgaansfuncties, zoals discotheek, e.d.

e ondersteunende functies te weten (grootschalige) detailhandel, horeca en dienstverlening en
healthcentrum.

e realisatie van een kantoorgebouw en woningen.

Door de gemeente Amersfoort is een hoog ambitieniveau aangehouden voor de realisatie van een
Eemcentrum. Door een groot aantal —elkaar versterkende- functies te combineren, wordt een zekere synergie
tot stand gebracht, waarvan ook in relatie tot de binnenstad kan worden gesproken.

Het open plein heeft een eigen, afzonderlijke functie, die karakter krijgt door de omringende functies.

De combinatie van publicke met commerciéle functies alsmede de mix van doelgroepen geeft een levendig
beeld en voorkomt ‘doodsheid’.
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2.2.2

Beoordelingscriteria

Grofweg worden door AM Vastgoed onder meer de volgende randvoorwaarden voor de besluitvorming
omtrent de voorgenomen activiteit gehanteerd (in willekeurige volgorde):

passend in beleidskader (zie § 2.1 en hoofdstuk 3);

bedrijfseconomisch verantwoord (investerings- en exploitatickosten);

Zo is bijvoorbeeld een zekere massa nodig voor de horeca; 1 aparte unit is dus te weinig c.q. brengt
te weinig sfeer;

milieuhygiénisch verantwoord;

ruimtelijk inpasbaar.

Ten aanzien van de milieu-aspecten geldt onder meer dat:

.

het Eemcentrum zo goed mogelijk —ook tijdens piekmomenten- goed bereikbaar is en blijft voor
bezoekers (auto, spoor, fiets, bus),

het Eemcentrum (zoveel mogelijk) in de eigen parkeerbehoefte dient te voorzien, teneinde
parkeerhinder in de omgeving (wildparkeren e.d.) te voorkomen alsmede wordt zorggedragen voor
een veilige en vlotte afwikkeling van en naar de parkeergarage;

een juiste verkeersafwikkeling wordt gerealiseerd en verkeersveiligheid wordt bevorderd,
wettelijke normen op het gebied van externe veiligheid (tengevolge van het vervoer van gevaarlijke
stoffen op het nabijgelegen spoor) in acht worden gehouden,

op geluidgevoelige bestemmingen een zo laag mogelijke geluidbelasting wordt gerealiseerd:;
luchtimmissie tengevolge van de parkeergarage zoveel mogelijk wordt beperkt,

een gevoel van ‘intimiteit” tot stand wordt gebracht c.q. sociale onveiligheid op het plein wordt
vermeden.
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223 Uitwerking Eemcentrum

223.1 Achtergrond

Uitgangspunt voor het centrale plein is dat het plein een duidelijke relatie aangaat met de aanliggende
functies. Een duidelijk voorbeeld is een openlucht bioscoopvoorstelling, maar ook bij de culturele en
commerciéle functies aan het plein moet het publiek de activiteiten binnen als het ware aan de buitenkant af
kunnen lezen. Er is gekozen voor een duidelijke ruimte zonder obstakels. Ten opzichte van eerdere plannen
is het plein licht verkleind om een goed omsloten en sociaal veilig plein te creéren met een zekere intimiteit.
Belangrijkste elementen van het centrale plein zijn:

. een herkenbare en afwijkende inrichting voor het gehele plein die het Eemcentrum tot een geheel
maakt (“urban carpet™);

. een hellend plein, de natuurlijke hoogteverschillen worden versterkt zodat een hellend plein ontstaat
dat zich richt op de Eem;

. het groene karakter met groene elementen van formaat.

De “icoonfunctie” van de bibliotheek, de bioscoop en het plein heeft gevolgen voor de positie en uitstraling
van de gebouwen en voor de inrichting van het plein. Zowel de bioscoop als de bibliotheek annex Scholen In
De Kunst moeten een prominente positie krijgen. Aan de vormgeving en architectuur van deze gebouwen zal
bijzondere aandacht moeten worden gegeven. Het plein dient een bijzondere en hoogwaardige inrichting te
krijgen met bomen van eerste grootte, groenelementen van formaat en eventueel een bijzonder waterelement.
Het plein zal qua omvang, inrichting en uitrusting bruikbaar moeten zijn voor uiteenlopende activiteiten.
Gedacht wordt aan openluchtvoorstellingen, evenementen, markten, presentaties en demonstraties. Een echt
stadsplein.

De nieuwe Bibliotheek, Scholen in de Kunst en het nieuwe Poppodium vormen gezamenlijk het
gemeentelijke culturele en educatieve programma. De bibliotheek en Scholen In De Kunst worden centraal
aan het plein naast elkaar gesitueerd vanwege de synergie in activiteiten. Met 10.500 m’ vloeroppervlak
beslaan deze functies ongeveer de helft van het programma in deze groep. De andere helft wordt
commercieel ingevuld.

Een vaste waarde in het commerciéle deel van het programma is het bioscoopcomplex. Op grond van de
laatste ontwikkelingen en commerciéle inzichten wordt de ruimtebehoefte geraamd op 5.600 m’. Voor de
andere commerciéle functies in deze groep is een belangrijk deel gereserveerd voor een commercieel
entertainmentprogramma met discotheek, bowlingbaan en theaterrestaurant. Er wordt ingezet op het
onderbrengen van deze voorzieningen bij één cotrdinerend exploitant. Dat zou de noodzakelijke onderlinge
afstemming op het gebied van bijvoorbeeld uitstraling, veiligheid en crosspromotion sterk vereenvoudigen.

De discotheek zal zich moeten richten op de doelgroep in de leeftijd tot ca. 30 jaar. Elders in Amersfoort zal
een discotheek zich meer richten op de doelgroep van ca 30 jaar en ouder.

De (mogelijke) bowlingbaan® zal ca.10 banen omvatten en geschikt zijn voor (inter)nationale wedstrijden.
Naast individuele bezoekers zal deze functie zich ook richten op bedrijven en verenigingen, kinderpartijtjes
en familie-uitjes.

Het voorgenomen theaterrestaurant richt zich op een wat ouder publiek. Een deel van de beschikbare ruimte
is nog niet ingevuld, om toekomstige kansen en ontwikkelingen een plek te kunnen bieden.

Het commerciéle leisureprogramma bestaat voor een belangrijk deel uit uitgaansfuncties, die zich richten op
groepen die in de avonduren vermaak zoeken. Uit oogpunt van beheer, hinder, veiligheid en openbare orde
wordt voorgesteld om deze functies te concentreren aan de Eem aan beide zijden van het plein.

Het uitgaansprogramma zal zich richten op diverse doelgroepen van verschillende leeftijden en interesses.
De markt zal, zeker op langere termijn, mede bepalend zijn voor de precieze invulling. Bij de inrichting van
dit deel van het plein en bij de situering van de verschillende functies zal voor een goede onderlinge
afstemming gezorgd moeten worden.

®  Het planonderdeel aan de Eem waarbij in het plan nu uit wordt gegaan van onder andere een bowlingbaan en een

theaterrestaurant moet worden gezien als een onderdeel met bestemming Leisure, een algemenere en flexibelere.
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Door de verbinding van kunsteducatie, amateurkunst en professionele culturele functies moet een bruisend
centrum ontstaan, laagdrempelig, waar iedereen voor langere of kortere tijd iets van zijn of haar gading kan
vinden.

Zoals aangegeven zullen diverse ondersteunende functies in het Eemcentrum worden ondergebracht zoals
detailhandel, horeca en dienstverlening en healthcentrum. De detailhandel bestond voornamelijk uit een
supermarkt van 3500 m”. Ter versterking van het totaalconcept is het noodzakelijk één of twee grootschalige
publiektrekker(s) op winkelgebied aan het programma toe te voegen. De publiekstrekker(s) moet(en) een
zodanige kwaliteit en aantrekkingskracht hebben, dat ze zelfstandig kunnen functioneren. Om de
detailhandelscomponent niet te zwaar te maken - het betreft immers een ondersteunende functie, waarbij het
Eemcentrum complementair is aan de binnenstad - is nog eens kritisch gekeken naar het overige
detailhandelsmetrage. Gebleken is dat een omvang van 3500 m’, mits bovengronds, commercieel en
functioneel haalbaar is. Aanvullend is de overige detailhandel teruggebracht naar 500 m’. Deze wordt
kleinschalig ingevuld en dient samen met dienstverlening en de horeca ter verlevendiging van het plein, om
een langer verblijf in het gebied voor de doelgroep zo aantrekkelijk mogelijk te maken. Hiernaast biedt het
ondersteunende programma nog horecagelegenheden, dienstverlening en een healthcentrum. Voor horeca is
1.400 m? gereserveerd, waaronder een Cine Citta grand-café van 300 m” op de begane grond van het

. bioscoopcomplex. Voor dienstverlening is 600 m* gereserveerd. Met betrekking tot het healthcentrum wordt
allereerst gedacht aan een meer klassiek concept met een medische invalshoek onder de titel
gezondheidscentrum. Daarvoor wordt samenwerking gezocht met verzekeraars. Daarnaast wordt gewerkt
aan een meer commercieel concept met een fitnesscentrum, fysiotherapie en een schoonheidssalon, te
ontwikkelen met een landelijke keten die zich in deze centra heeft gespecialiseerd. Beide formules
gezamenlijk zullen 2.400 m” beslaan. Als voorlopige locatie wordt de ruimte onder de bioscoop
gereserveerd.
De 7500 m’ voor detailhandel dient, met een kleine marge van 5%, gelezen te worden als de maximaal
toelaatbaar geachte omvang van de detailhandel op het Eemcentrum. Voor de onderlinge verdeling kan een
ruimere marge worden aangehouden.

Op de locatie Eemcentrum is uitgegaan van een kantoorgebouw van 15.700 m” aan de Amsterdamseweg en
(kleinschalig c.q.) verspreid rond het plein. Besloten wordt om de oriéntatie van het kantoorgebouw aan te
passen en het hoogteaccent te verplaatsen naar het spoor. Dit biedt tevens mogelijkheid om het gebouw
onafhankelijk van de rest te ontwikkelen, zonder daarmee de pleinwand te beinvloeden. Met name het
gewijzigde hoogteaccent zal een aanpassing van het bestemmingsplan vergen.

Het woonprogramma in het Codrdinatieplan CSG-Noord bestond uit een blok van 100 appartementen aan de

. Eem. In het nu voorliggend programma van eisen is het woonprogramma aanzienlijk versterkt. Niet alleen
om de economische haalbaarheid te verbeteren, maar ook vanwege de sociale veiligheid in het gebied, die
gebaat is bij voldoende activiteit en “leven” gedurende alle uren van de dag. Op de eerste plaats zijn
studenten- en jongereneenheden toegevoegd, die wat betreft doelgroep goed passen bij drukte en stadsleven.
In het verlengde van de plannen om deze groep met het bieden van opleidingen in Amersfoort te houden c.q.
naar Amersfoort te halen via het KSA-project, is het ook van belang voor de stad om studenten en jongeren
goede huisvestingsmogelijkheden te bieden. Deze eenheden zijn vooralsnog gesitueerd in het woonblok in
het bioscoopcomplex in 7 lagen van 5 eenheden per laag. Tussen de Eemlaan en het centrale plein is ruimte
beschikbaar, die geschikt is voor andere vormen van wonen dan appartementen. Hier kunnen ca. 22 thema-
woon-werkwoningen gerealiseerd worden in een gesloten bouwblok, waardoor er een rustige binnenruimte
ontstaat als contrast met het drukke stadsleven aan het plein. De hier te realiseren panden dienen geschikt te
zijn voor een diversiteit aan functies. Dat kunnen kantoorfuncties zijn of allerlei vormen van dienstverlening,
al dan niet gekoppeld aan woningen.
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De functie wonen dient uit het oogpunt van sociale veiligheid wel substantieel in dit woonblok
vertegenwoordigd te zijn. De locatie aan de Eem is bestemd voor appartementen op een commerciéle plint.
Om het woonprogramma verder te versterken zijn ook aan de Amsterdamseweg appartementen
geprojecteerd. Op die locatie dient rekening gehouden te worden met de geluidbelasting van zowel de
Amsterdamseweg en het Eemplein, als van het spoor. In totaal kunnen op de genoemde locaties ca. 80
appartementen worden gerealiseerd.

2232 Omschrijving deelfuncties

Het concept-programma dat door de gemeente in februari 2004 is vrijgegeven voor inspraak, bevatte
ongeveer het aantal meters dat in het codrdinatieplan was voorzien. In de nadere uitwerking daarvan is het
bouwvolume met ongeveer 10% vergroot, vooral ter versteviging van het concept en ter verbetering van de
financiéle haalbaarheid. Het programma is als volgt samengesteld (stand van zaken december 2003):

Functies Eemcentrum geraamde omvang p.v.e.

1 | Cultuur, educatie en leisure waaronder bibliotheek, 20.800 m*
Poppodium, Scholen in de Kunst, Bioscoop

2 | Kantoren 15.700 m’

3 Wonen 17.000 m*

. 4 | Ondersteunende functies waaronder detailhandel, horeca, 11.900 m*

dienstverlening en healthcentrum
Totaal oppervlak 1-4 65.400 m*

5 | Parkeergarage 1.000 plaatsen

6 | Centraal plein 9.500 m*

Ten opzichte van het Cotrdinatieplan en de visie van juni 2003 is het bouwvolume toegenomen. Die
toename komt voor een belangrijk deel voor rekening van de uitbreiding van het woonprogramma,
waaronder de toevoeging van eenheden voor studenten en jongeren. Er zijn verschuivingen opgetreden ten
opzichte van het Codrdinatieplan, Het aantal m* kantoorbestemming is verhoogd van 10.000 m” tot het
maximum nl. 15.700 m’. De toename van het kantoorvolume wordt grotendeels gecompenseerd door een
minder ambitieus en meer op de lokale behoefte georiénteerd programma ten behoeve van cultuur, educatie
en leisure. De capaciteit van de parkeergarage is om die reden eveneens bijgesteld. Het programma voor
ondersteunende functies is ten opzichte van het programma van mei 2003 met ca. 900 m’ toegenomen. Dit is
het gevolg van het toevoegen van een publiekstrekker op winkelgebied, deels ten koste van het
healthcentrum.

Samenvattend worden de volgende deelfuncties voor het Eemcentrum beschouwd:
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onderdeel omvang opmerking
bioscoop 5.600 7-8 zalen. Totaal: 2.300 zitplaatsen
culturele en educatieve voorzieningen
Stichting De Kelder/poppodium 1.650 1 zaal 500 bezoekers
Scholen in de Kunst 4.350
Openbare Bibliotheek 4.500
Totaal 10.500 excl, Archief Eemland (vml Virtual Dance Lab)
leisure / commercieel entertainment
discotheek 1.500 m.n. gericht op personen tot 30 jaar
bowlingbaan 2.000 ca. 10 banen
theaterrestaurant 600
4.100 m*
Detailhandel, horeca, dienstverlening en healthcentrum

horeca 1.400 m’ grotendeels ondersteunend (brasserie, lunchroom,

coffeecorner, grand café (300 m?) en eetcafé)
supermarkt 3.500 m*
grootschalige winkels 3.500 m* Publickstrekkers. Minimale omvang: 1.500 m2 per

vestiging
kleinschalige detailhandel 500 m*
algemene publieksgerichte voorz. 600 m* ten behoeve van zakelijke dienstverlening;

kinderopvang; boodschappenberging; toiletten
Healthcentrum (incl. fitness) 2.400 m’ Gezondheidscentrum c.q. fitness/fysio en

schoonheidssalon

Kantoren

kantoorruimte 15.700 m’ aan Amsterdamseweg, in symmetrie met deelgebied

Het Trapezium

Woningen
45 stuks hoek Eemlaan/Kleine Koppel.
appartementen/woningen 5 Lagen incl. stadsplint met horeca en detailhandel
36 aan Amsterdamseweg
studentenwoningen 35 in woonblok in bioscoopcomplex
stadswoningen 22 thema-, woon-/werk-woningen
Overig

parkeergarage (ondergronds; 2- totaal: 950 stuks (incl. voor woningen en kantoren)- zie
laags) overigens ook bijlage 8.1
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2233 Verdeling functies in het gebied

Tijdens het ontwerp-proces is als uitgangspunt gehanteerd dat een beschut plein diende te worden gecreéerd
ten behoeve van een zo aangenaam mogelijk verblijfsklimaat; om die reden is ook gekozen voor een relatief
smalle entree vanaf de Amsterdamseweg. De hoogten zijn passend bij de maatvoering van de directe
omgeving, d.w.z. ter hoogte van het Eemplein relatief hoog en aflopend in de richting van de Eem.

De bioscoop vormt —zoals aangegeven- een icoonfunctie voor het gehele gebied, zichtbaar vanaf de
Amsterdamseweg.

De publieksfuncties dienden zoveel mogelijk in elkaars directe nabijheid te worden gesitueerd, prominent
aan het plein. Ook de horeca diende —zoals aangegeven, teneinde een zekere kritische massa te verkrijgen, bij
elkaar te worden gesitueerd.

In verband met geluid(-soverlast) diende de afstand tussen de disco en de woningen zo groot mogelijk te
worden gehouden.

Voor de woningen diende een rustige en (verkeers- en sociaal) veilige plek te worden gekozen; derhalve zijn
deze vanaf de Eemlaan in de richting van de Eem (op afstand van de Amsterdamseweg en van het spoor)
gelokaliseerd.

In verband met het ruimtebeslag, zichtlijnen en (andere) milieuaspecten (geluid) is gekozen voor een
ondergrondse parkeergarage, die in beginsel volledig in de eigen behoefte van het Eemcentrum zou moeten
voorzien. Ten behoeve van een goede en snelle bereikbaarheid zijn (2) inritten voorzien, 1 aan de Eemlaan en
| aan de achterzijde; laatstgenoemde route kan tevens worden benut voor expeditieverkeer voor
bevoorrading van de functies aan de spoorwegzijde.

Voor een nadere beschrijving van de uitvoering van de verschillende functies en een ‘inrichtingstekening’
wordt verwezen naar hoofdstuk 4.
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