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Introductie

Het Wisselspoorgebied aan de 2e
Daalsedijk te Utrecht, een voormalig
spoorweg gerelateerd bedrijventerrein,
beslaat circa 12 hectare en wordt

getransformeenrd van een spoorindustnrie

en bedrijfsbestemming naar een gemengd

woon-/ werkgebied met o.a. creatieve

bedrijvigheid en (horeca)voorzieningen.

Op de grens van de woonwijk en de
Wisselspoonr ontwikkeling staat de
Ondenrdelenloods. Een zeer kenmerkend
jaren ‘60 industrieel pand, gelegen aan
een mooi stadspark. Dit gebouw is één
van de historische parels binnen het

Wisselspoorgebied.

Zecc Architecten heeft het ontwenrp
gemaakt voor de transformatie van de
voormalige Onderdelenloods. Het plan
brengt de oorspronkelijke uitstraling
terug en renoveert op een duurzame
wijze het jaren ‘560 gebouw met behoud

van de industriéle identiteit.

In deze brochure laten we uitgebreid

zien hoe het ontwenrp eruit ziet & wat

de mogelijkheden zijn voor toekomstige
huurders. Zecc Architecten gaat zelf
centraal in het gebouw een ruimte
huren. Er blijven nog vier ruimtes over
voonr verhuur aan partijen die wat willen
toevoegen aan dit mooie stukje stad.
Een unieke kans zo dicht bij het centrum
en toch de rust voor een inspirerende

wenrkplek.

Bent u geinteresseenrd na het zien van
deze brochure neem dan gerust contact

op met Zecc Vastgoed.

ONDERDELENLOODS
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Utrecht Centrum

centrum op steenworp
centrum op 5 min fietsen

bruisende omgeving
horeca, cultuur, sport, etc.

0L T T
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OV altijd dichtbij
CS op 7 minende A2 op 10 min
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Dé ideale locatie

Centraal gelegen in Nederland, OV-hub

Utrecht Centraal altijd dichtbij. Diverse . .-

busvoorzieningen én makkelijk )
bereikbaar met de auto. Maar, né"cuur‘lijk
ook de fiets met ca. 5 minqte‘ﬁ vanaf
Utrecht Centraal en op_5'.minuten
loopafstand vanaf stat'i'on Zuilenen 15

minuten vanaf Utrecht Centraal.

De ligging heeft een groen en r‘usgi'g.
karakter in een'-';wieuwe en moder:ne
getr‘ansfor‘mee:'r‘de wijk met beh.oud

van het industlgﬂiéle karakten. Aén de :
Amster‘damses}tr‘aatweg is het :altijd volop
in dynamiek mét bruisende oafé’s en

restaurantjes. ©

Het is op steenwo.'r.‘p afstand gelegen
van centhrum Utr*eéht. Het voorziet in
alle behoeftes voor .r"eur'ing of rust. Alle
voonrzieningen zijn om de hoek, horeca,
winkels, Car‘tesiusdr‘iehéek en het

Werkspoonrgebied.

p.8 | ONDERDELENLOODS
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Histonrie

Het Wisselspoor gebied aan de 2e
Daalsedijk is een unieke plek in Utrecht.

Het kent een lange en kenmenrkende

geschiedenis. Doonr de zorgvuldige

transformatie blijft de bijzondere
identiteit behouden en worden nieuwe

ontwikkelingen in het gebied versterkt.

De Koninklijke Nederlandsche Fabriek
voor Werktuigen en Spoormaterieel, in
de volksmond bekend als Werkspoonr,
wenrd opgericht in 1828. Dit bedrijf was
met 5.000 werknemernrs 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
industriéle erfgoed, zoals de

Onderdelenloods. In de nieuwe buunt

&htf o)ranno 1912‘5 Het Utrechts Arc
ol & -

-

genaamd ‘Wisselspoor’ wondt de link - f . \§ \ ] ; \ - Yol ) b N S ¢ : %
p h A .- 5 A = R - \

gelegd naar het verleden en ontstaat

een creatieve en verrassende plek waanr

Utrecht trots op kan zijn.

| ONDERDELENLOODS
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Toekomst

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

voor een nieuwe werkplek.

Gekenmenrkt door de industriéle hallen
ademt het oude spoorwegterrein die
van ‘doen’ en ‘maken’. Tegelijkentijd
oogt het er groen en comfortabel. Juist
dat, in combinatie met het industriéle
karakter, maakt het bijzondenr. 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
Wisselspoorgebied 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 de plekjes.

De 2e Daalsedijk kent unieke kwaliteiten
die zoveel mogelijk benut zullen moeten
wonrden. 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.

De bestaande bebouwing vormt samen
met de dynamische binnenwereld een
stedelijk maar groen karaktenr. Het
contrast tussen oud en nieuw is één van
de grote charmes van deze Utrechtse

binnenwereld.

ONDERDELENLOODS
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Ondenrdelenloods
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Bovenbouwwerkplaats

parkeren + bezoekers

Ondenrdelenloods

b ORNS)

spoor fietstunnel

Kernwaarden Wisselspoonr

cultureel erfgoed
behouden van de historie

aandacht voor groen
park- en groenstructuren

city-plot concept
gevanrieende architectuur

hergebruik

matenrialen & gebouwen

autoluwe wijk
centrale parkeergarage

woon-werk gebied
gemengd woon-werkgebied

duurzame opwekking
PV-paneel & luchtwarmtepomp

ONDERDELENLOODS
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Het maken van een
stadse oase van rust
én creatieve reuring.

creatieve community
uitwisseling met de buren

vitale pauze rondloop
dynamische omgeving

buitenlunch in park
privé of gezamenlijk

.16 | ONDERDELENLOODS



Mogelijkheden & financién

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.

Gebruikers

Wat betreft de bedrijvigheid wordt
gezocht naar creatieve functies die

geen grote verkeersaantrekkende
werking hebben. Dit om het gebied zoveel
mogelijk autoluw te houden. Naast de
Ondenrdelenloods is een parkeerhub
waar geparkeerd kan worden. Er zijn
plekken beschikbaar voor bezoekers en
medewerkers ( betaald parkeren). Er zijn
een aantal plekken gereserveenrd voor de

huurders d.m.v. een abonnement.

Zecc Architecten gaat centraal in het
gebouw huren. Gezocht wordt naar
partijen die een toegevoegde waarde
hebben aan het gebied en zin hebben om
wat moois te maken van deze bijzondere

plek. Bedrijven met een innovatieve en

ONDERDELENLOODS

betrokken grondhouding en een sterke
eigen identiteit. De creatieve werkruimten,
of bedrijvigheid, zijn hoofdzakelijk gericht
op:

CREATIEVE ZAKELIJUKE DIENSTVERLENING:
reclame en grafische bednrijven,

architecten, industriéle ontwerpers;

TOEGEPASTE KUNSTEN:
audiovisuele en fotografie bednrijven,
dienstverlenende bedrijven t.b.v. de

kunsten, mode en interieurbedrijven;

MULTIMEDIA:

bedrijven die in hoofdzaak producten
maken of diensten verlenen op het gebied
van beeld, geluid, gaming en tekst met
gebruikmaking van radio, televisie,
computen, internet, mobiele telefonie,

print of evenementen management.

Bestemmingsplan

In het plangebied toegelaten bedrijven

kennen een maximale categonrie

B1i — 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
gebruikersvergunning bij de gemeente is
de verantwoordelijkheid van de huurder /

gebruikenr.

Financién & huurtermijn

Voor het huren van één van de creatieve
werkstudio’s kan een indicatieve huurprijs
vanaf € 190 per m2 per jaar worden
aangehouden, afhankelijk van het totale
gehuurde oppenrvlakte van een studio.

De huurtermijn bedraagt minimaal een

periode van vijf jaan.
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Kernwaarden Onderdelenloods

QV altijd dichtbij
CS op 7 minende A2 op 10 min

zichtbaar & uithodigend
creatief en professioneel

aandacht voor groen
park-en groenstructuren

buitenlunch in park
prive of gezamelijk

vitaal rondloopje
dynamische omgeving

gedachte verzetten
tussendoor of na werk

profieldoorsnede

bruisende omgeving .
horeca, cultuur, sport, etc. |

creatieve community
uitwisseling met de buren

centrum op steenworp
centrum op 5 min fietsen

situatie @

ONDERDELENLOODS | p.23



Werkplek aan het park

Doonr de grote hoeveelheid glas in het park is er
maximale beleving van het groen en relatie met
het park en de prachtige oude bomen die in het
park staan. Er zijn verschillende voorzieningen
voonr sport in het park opgenomen en er komt

horeca in de Bovenbouwwerkplaats.

ledere studio heeft ook een eigen achtertuin
voor meenr privacy waar vanaf ca. 14:00u de
zon komt. Rondom het park zijn een aantal
nieuwe woongebouwen gerealiseerd met zeer
bijzondere architectuur. Uniek in Utrecht,
maar ook in Nederland. Een ongekend rijke

en inspirerende mix van vernieuwende
architectuur en historische getransformeenrde

monumenten en iconische gebouwen.

Doordat de wijk autoluw is kent het een rustig
karakten, waarbij het groen in de openbanre
ruimte voonr een zeer prettig verblijfsklimaat
zorgt. Net buiten het park begint de reuring

van de stad, echt op een steenworp afstand.

De Onderdelenloods is het sluitstuk van de 1e
fase van de Wisselspoorontwikkeling. Geen

bouwplaats meer maar volledig af en vol leven.

uitzicht naar het park vanuit de Ondek

ONDERDELENLOODS
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1.700 m2 werkruimte
in industrieel erfgoed

N

creatieve identiteit
creatief en professioneel

r m,i £ Enet)

e—
ik

i

altijd groen zicht
groene rustige omgeving,

flexibiliteit
studio S, M &XL
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Studio overzicht

le verdieping

reeds verhuurd
Zecc Architecten

Studio XL
Studio S

Stud

BR

ioM

— — — ~ —~— —~r
a | A | a a A | -
' '

' '
| | ! |
' ya \ '

. | . | ~ . 7 | . | .
studio-M studio-$ studio - XL studio- S studio-M
' Reeds verhuurd - Zecc Architecten '

AN pa
7| I

studio - XL

begane grond

studio - XL

overzicht studio’s

@ 0 25 5 i0m
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Studio

Ondanks de compacte vorm

van de kleinste studio’s zijn
deze alsnog zeer ruimtelijk %) Igé @

in beleving en vol daglicht. ) o
ca. 226 m? ca. 15 /20 ca. €210 vide & uitzicht

- ZARN | N e
De begane grond is direct opperviakte werkplekken p.M2VWODp.j. naar park : _ . y ¥ = £ .-_.L.. & H@f

o /-y

verbonden met het park en

de achtertuin door nieuwe

glazen puien. De ruimte is op
allerlei manieren in te delen

door de huurdenr.

=t e
R L
L2 )
' ' o Yo
E;,
R
=
8 ;E‘_n i = .8
. T o] "
ol F- - o
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‘impressie studio S - begahe grond
[ [
‘ A
ca.7,7m ca.7,7m
begane grond begane grond
@ 0 1 25 5m
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ca.150m

ca.7,7m

ca.7,7m

le verdieping

le verdieping
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Studio

Doonrdat deze studio’s zich op
een hoek bevinden, ontstaat

een unieke overhoekse | é

beleving. Met de geweldige

ca. 348 m? ca.25/40 ca. € 200 vide & uitzicht
glazen puien bieden ze oppenrviakte wenrkplekken p. M2 VWO p.j. overhoeks

een prachtig uitzicht op

de omliggende bomen en
het park. Daarbij biedt de
omvang van deze studio’s

meer flexibiliteit.

z0ne optie pantyy

g I
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3 3 F‘ S -
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A A |
ca.ii6m ca.ii6m
begane grond begane grond

@01 25 5m

ONDERDELENLOODS | p.35



ca.150m
=T L]

Wi | ¢ | g
i |
& 0. [(SETE]
& L [ETETE

ca.150m

ca.ii6m

ca.i16m

le verdieping

le verdieping
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Studio

LA )

@’%@ m il |
De mogelijkheid bestaat ook M]
om studio M & S samen te B
voegen tot één grote studio, | é @) fxz |

(9] =1 - [ J—
i ii o g

LRI afhankeluk van ca. 574 m? ca.35/45 ca. €200 vide & uitzicht 3 ﬂ:@%}t@jﬂ r P [[ TD
de beschikbaarheid. Doonr opperviakte wenrkplekken p.M2VVOp.j. overhoeks B _’ N
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beide studio’s te combineren

i B
wondt er optimaal gebruik
gemaakt van de flexibiliteit / S fﬁ EJ“@

i
p=1
fima

'

van het gebouw. En door de

overhoekse kwaliteit ontstaat

er een ruimtelijke en lichte ca.196m
. le verdieping
sfeer in deze Extra Large-

werkstudio.
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historisch karakter

aan het park

eigen invulling

hout & staal
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Basisvoorzieningen Casco +

vanaf 200 euro per m? VVO p. j.

duurzaam gerenoveenrd

(vloer) verwarming & koeling (geen airco)
(lucht) warmtepomp

zonnepanelen

zonwerende beglazing

dubbelglas

gevlinderde betonvloer (begane grond)
twee toiletten

opstelplaats pantry

eigen meterkast (eigen keuze aanbieden)

2 = -t

indicatie mogelijke pantry

achtertuin

parkeren in hub (abonnement)
servicekosten ca. 20-40 euro per m2 p.j.
casco wanden, geisoleerde buitengevel
entresol met vide en industriéle trap
geisoleerde vioer

lichtstraat

eigen adres en postkast

basis elektra voorzieningen

flexibel indeelbaanr

Onderdelenloods

= kg
B
JgemsPISIM ) -,

Bovenbouwwerkplaats ]

parkeren + bezoekers
Ondenrdelenloods | | @

Parkeergarage

In de parkeerhub, van de Bezoekers kunnen in de hub parkeren
Bovenbouwwerkplaats, zijn een aantal tegen de geldende parkeenrtarieven.

plekken gereserveerd voor de huurders

van de Ondenrdelenloods conform de
parkeernorm. Deze plekken kunnen
d.m.v. een abonnement worden gehuunrd

(ca. 1240 euro per parkeerplek per jaan).

ONDERDELENLOODS | p.45



veel vrije hoogte

doorzichten
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“Cpreatieve wenrkplek in
een stadse oase van rust.”

'u,,

‘i

- noordwestzijde

[
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Zecc Architecten

Zecc, een echt Utrechts bureau, werkt al bijna 20 jaar

samen in een gedreven team om het maximale uit een

Design team - Zecc

opgave te halen. Architectuur met een stevige basis.

q . . ) . Werkspoorkwartier - voormalige locatie Zecc studio
Met diepe wonrtels, omdat daaruit de mooiste ideeén transformatie Werkspoonfabriek - Zeco

Zecc zoekt naar ambitieuze, inspirerende
groeien. Grounded Architecture noemen wij het. BT N partners, die gaan voor resultaat en vanuit
hun kennis buiten kaders durven te denken.

‘The deeper the roots, the higher the vision.’ Een sterke persoonlijke benadering en een

hoge dynamiek vind je terug in de kwaliteit

Mout Hilversum - Zecc

Niet alleen binnen Zecc, maar ook daarbuiten. Het van al onze projecten. In 2020 resulteerde

gaat over het delen van kennis en samenwerken met dit in de eervolle onderscheiding Architect

16:00 u

bevlogen opdrachtgevers en partners. We zoeken schets sessies

van het Jaar.

voor ieder project de meerwaarde in samenwerking

11:15u
magquette studies 12:30 u
gezonde voortuin lunch toekomstwaarde. Zecc wil een positieve

met goede aannemers, collega-ontwerpers, adviseurs, Belevingswaarde, gebruikswaarde en
maatschappelijke instellingen, kunstenaars, studenten,
deskundigen en vakmensen. bijdrage leveren aan de transitie naar

een duurzamere gebouwde omgeving. Wij

beschouwen het begrip duurzaamheid in de

breedste zin van het woord. We ontwerpen

waar het kan natuurinclusief en zoeken

naar de mogelijkheid tot herbestemming
09:00 u
intern overleg

-

van bestaand vastgoed.

14:45 u
bouwbezoek

10:30u
matenriaal overleg

—
-
)
L
=
N

13:00 u
rondje buiten lopen

I

LIF

Centrale Bibliotheek Neude Utrecht - Zecc

08:45u
start met een koffie

= ﬁ Steel Craft House Utrecht - Zecc

13:35u
externe presentatie

ONDERDELENLOODS | p.51
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Wat biedt de Onderdelenloods?

Naast dat het ‘stoere stukkie stad’ van
Wisselspoonr nu al een thuis is voor vele
ondernemers, van theater tot stant-
ups en allerlei creatieve en duurzame
bedrijvigheid, is er straks ook plek voonr

nieuwe ondernemenrs zoals u!

Wat heeft De Onderdelenloods te bieden?

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

voorzieningen versterkt hier elkaar.

Stoer en industrieel karakter. De
bestaande gebouwen in deelgebied 1
(de Bovenbouwwenrkplaats en de
Onderdelenloods) hebben
cultuurhistorische waanrde, 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.

ONDERDELENLOODS

Duurzaamheid staat centraal in het
gebied. Energetisch slim gerenoveerde
gebouwen. Autoluw gebied, maar zeer
goed bereikbaar. Nieuwe vormen van
mobiliteit, groene omgeving, veel daglicht,

warmtepomp en PV-panelen.

Goede bereikbaarheid. Met 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 en de fiets goed bereikbaar vanaf

station Utrecht Centraal en Utrecht Zuilen.

Bovenal is de Onderdelenloods een
gebouw met een sterke eigen identiteit,
veel aantrekkingskracht en een prettige
schaal. Het gebouw zal snel voor iedereen
een begrip en bekend beeld zijn in
Utrecht. De omgeving bruist nu al, maar
gaat de komende jaren nég meer doen als

alle spoorontwikkelingen klaar zijn.

Echt een nieuw stuk Utrecht van de
toekomst, waar identiteit, duurzaamheid,

creativiteit en vrijheid samenkomen.
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Indicatieve planning

Infoavond buren: De plannen

O startbouw /sloopwerkzaamheden:

23 maanrt 2023 [>) = aanbouwen gevelopeningen
" nov-dec 2023
Indienen omgevingsvergunning Gevelrenovatie, kozijnen / dak In gebnulkname
apnril 2023 Jjan - april 2024 januari 2025
Verlening Oplevering casco
omgevingsvergunning bouwvak 2024
Jjuli2023
Casco inbouw Buurtborrel
apr'i/ -_jU// 2024 voonjaar' 2025
Infoavond buren: De Bouw Los interieur huurders
september 2023 nov - dec 2024

Selectie aannemer

mei 2023

Website promotie huurders
april 2023

| ONDERDELENLOODS

Afbouw / inbouw huurders
aug - okt 2024

e

impressie hoek Bromwissel - oostzijde / zuidzijde

-




ONDERDELENLOODS

p.

57



Colofon

Ondenrdelenloods

2e Daalsedijk 14

3551 EJ Utrecht

+31(0)30 273 1289
onderdelenloods@zecc.nl
www.deonderdelenloods.nl

Ontwikkeling door
Zecc Vastgoed BV

Samenstelling en redactie
Zecc Architecten BV

Archieffoto’s p-10enit

Het Utrechts Archief

Foto’s P 12,14,24,50en 51

Stijn Poelstra

Impressies
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Disclaimer

Deze brochure is met zorg samengesteld en is bedoeld om u een indruk

te geven van de Onderdelenloods en de verhuurbare ruimtes. De
afbeeldingen en plattegronden zijn slechts impressies, hieraan kunnen
geen rechten worden ontleend. De werkelijke uitvoering en indeling
kunnen afwijken van de tekeningen. De eigenaar of verhuurder aanvaardt
geen enkele aansprakelijkheid. Niets uit deze uitgave mag in welke vorm

of op welke wijze dan ook worden gereproduceenrd of vermenigvuldigd
zonder voorafgaande toestemming van Zecc Vastgoed BV.
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You and |,

together we relate.
Highly critical to suprise
and be proud’
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