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Hoofdstuk 1  Inleiding
1.1  Aanleiding en doelstelling
Aanleiding 

De eigenaren van het perceel willen de locatie herontwikkelen naar een gezondheidscentrum en 240 
woningen. De hoofddoelstelling van het bestemmingsplan is de nieuwe ontwikkelingen aan de Marco 
Pololaan 111-117 planologisch-juridisch mogelijk te maken. 

Op 1 januari 2024 gaat de Omgevingswet de Wet ruimtelijke ordening vervangen. Als voorbereiding 
op de Omgevingswet brengt de gemeente eenheid in de algemene regels van bestemmingsplannen. 
Dat zijn regels die niet speciaal voor één functie (bestemming) gelden. Ze zijn meestal in de 
hoofdstukken 3 en 4 van bestemmingsplannen te vinden. In het bestemmingsplan Algemene regels 
Utrecht dat voor vrijwel de hele gemeente gaat gelden, staan nieuwe algemene regels die in de 
plaats komen van algemene regels die per bestemmingsplan gelden. De regels van het 
bestemmingsplan Algemene regels Utrecht zijn ook aan dit bestemmingsplan toegevoegd. De 
toelichting van die regels is te vinden in hoofdstuk 7. 

1.2  Ligging en begrenzing plangebied
Het plangebied ligt in de Utrechtse wijk Kanaleneiland. Het plangebied is gelegen aan de zuidoost 
kant van Utrecht. Het plangebied is begrensd door de Marco Pololaan, het Marco Polopark en aan de 
noordwestzijde door de Da Costaschool. De plangrenzen van het bestemmingsplan sluiten aan op 
die van recente juridisch-planologische regelingen.

Afbeelding 1 Begrenzing

1.3  Geldende plannen
Dit bestemmingsplan vervangt voor de locatie van het plangebied de volgende bestemmingsplannen 
en verordeningen.

Bestemmingsplan Vastgesteld door Raad Onherroepelijk
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1.4  Juridische aspecten

1.4.1  Wettelijke grondslag

1.4.1.1  Wet ruimtelijke ordening, besluit ruimtelijke ordening
Artikel 3.1 van de Wet ruimtelijke ordening geeft de gemeenteraad de bevoegdheid om 
bestemmingsplannen vast te stellen. Deze bevoegdheid is in hoofdstuk 3 van die wet en in het 
Besluit ruimtelijke ordening verder beschreven en ingekaderd. Er zijn ook nog andere wetten met 
bepalingen over de inhoud van bestemmingsplannen, zoals de Wet geluidhinder. Artikel 3.1.2, 
tweede lid, van het Besluit ruimtelijke ordening maakt het mogelijk dat een bestemmingsplan ten 
behoeve van een goede ruimtelijke ordening regels kan bevatten waarvan de uitleg bij de 
uitoefening van een daarbij aangegeven bevoegdheid afhankelijk wordt gesteld van beleidsregels. 
Bij het toetsen van een bouwaanvraag aan het bestemmingsplan zal onderzocht worden of de 
aanvraag voldoet aan deze voorwaarden. 
Dit plan maakt gebruik van de mogelijkheid om beleidsregels te gebruiken bij de onderwerpen:

parkeergelegenheid realiseren;
splitsen en omzetten van woningen;
transformeren naar woningen in de wijken Binnenstad, Wilhelminapark, Buiten Wittevrouwen; en
particuliere vakantieverhuur.

1.4.1.2  Besluit uitvoering Crisis- en herstelwet
Het Besluit uitvoering Crisis- en herstelwet wordt met regelmaat gewijzigd. Sinds de wijziging van 28 
oktober 2016 beschikt de gemeente Utrecht juridisch gezien over één bestemmingsplan voor het 
gehele grondgebied, verder 'het bestemmingsplan van Utrecht' genoemd. Dat bestemmingsplan kan 
in zijn geheel of gedeeltelijk gewijzigd worden.

Als dit plan onherroepelijk wordt, gaat het op grond van artikel 7g van het Besluit uitvoering Crisis- 
en herstelwet automatisch deel uitmaken van het bestemmingsplan van Utrecht.

Op grond van artikel 7c van het hierboven genoemde Besluit kunnen onder andere regels in het 
bestemmingsplan worden opgenomen over het behouden of maken van een veilige en gezonde 
leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit. In de vakliteratuur spreekt men van 'een 
bestemmingsplan met verbrede reikwijdte'. Met 'verbreed' wordt dan bedoeld: niet alleen 'een 
goede ruimtelijke ordening' (bestemmingsplan), maar ook andere aspecten van de fysieke 
leefomgeving. Met het opnemen van regels over het kappen van een boom is dit plan ook "breder" 
dan een gewoon bestemmingsplan.

1.4.2  Vooruitlopen op de Omgevingswet

1.4.2.1  Voorbereiding omgevingsplan, Crisis- en herstelwet
De gemeente Utrecht is opgenomen in artikel 7g van het Besluit uitvoering Crisis- en herstelwet. 
Daardoor mag de gemeente de experimenteerbepalingen uit artikel 7c van dat besluit gebruiken. Dit 
plan maakt beperkt gebruik van die mogelijkheid.

Artikel 7c geeft de gemeenteraad de bevoegdheid om in een bestemmingsplan een verbod op te 
nemen om zonder vergunning een bepaalde activiteit te verrichten. Die bevoegdheid, vergelijkbaar 
met die van de toekomstige Omgevingswet, is een verruiming van artikel 3.6 van de Wet ruimtelijke 
ordening. In dit plan wordt hiervan gebruik gemaakt in de gevallen die:

1. planologisch aanvaardbaar zijn, als de initiatiefnemer aan bepaalde voorwaarden voldoet, en 
2. waarbij het van belang is dat de gemeente het initiatief vooraf toetst.

Een toets vooraf is bijvoorbeeld wenselijk, als de regel een open norm bevat, zoals "het straatbeeld 
mag niet worden aangetast". De vergunningprocedure geeft aan burgemeester en wethouders de 
mogelijkheid om de norm door deskundigen te laten toetsen, zoals een stedenbouwkundige of de 
commissie ruimtelijke kwaliteit, of om beleidsregels vast te stellen die de norm concreet maken.
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1.4.2.2  Korte schets van de Omgevingswet
De Omgevingswet vraagt, onder meer, om een integrale benadering van de leefomgeving, gericht op 
een doelmatig beheer en ontwikkeling van de 'fysieke leefomgeving' (in dit plan kortweg 'de 
leefomgeving' genoemd). De gemeente krijgt meer ruimte om zelf te besluiten wat in een gebied het 
belangrijkst is. Verder wil de wet het aantal regels verminderen, ervoor zorgen dat de regels 
makkelijker te vinden en te begrijpen zijn en dat de procedures korter zijn. Om dat te bereiken 
bundelt de Omgevingswet zo'n 26 wetten in één wet en 100 Algemene maatregelen van bestuur 
(verder: AMvB; een AMvB is een besluit van de regering dat ook wettelijke regels bevat) in 4 AMvB's. 
Vervolgens zijn provincies en gemeenten aan zet. De gemeenten moeten al hun 
bestemmingsplannen overhevelen naar één omgevingsplan. In het omgevingsplan moeten ook de 
regels over de leefomgeving worden opgenomen die nu nog in verordeningen staan, zoals regels uit 
de Apv over het kappen van een boom.

De Omgevingswet gaat over de leefomgeving, dus niet alleen over de ruimtelijke ordening, maar ook 
over milieuthema's en archeologie en over andere onderwerpen waar activiteiten bij horen die 
gevolgen kunnen hebben voor de leefomgeving, zoals windenergie of het beheersen van de 
gevolgen van de klimaatverandering. Die verbreding, van ruimtelijke ordening naar leefomgeving, 
geldt ook voor het omgevingsplan.

1.4.2.3  Nieuw in dit plan
Het omgevingsplan krijgt het karakter van een verordening die regels stelt over activiteiten die effect 
kunnen hebben op de leefomgeving. Die verandering vraagt om nieuwe, andere regels. Dit plan is 
een eerste stap naar het omgevingsplan. De regeling van dit plan heeft namelijk een structuur die 
het overzetten van de regels naar het omgevingsplan dat bij de invoering van de Omgevingswet de 
bestemmingsplannen zal vervangen makkelijker maakt. De algemene regels in de hoofdstukken 3, 4, 
5 en 6 kunnen bij de invoering van de Omgevingswet vrijwel ongewijzigd worden overgezet naar het 
omgevingsplan. 

Dit plan maakt een scherper onderscheid tussen regels die direct verband houden met een bepaalde 
functie (bestemming) en regels die over een activiteit gaan die ook in andere functies 
(bestemmingen) denkbaar is. De regels over de activiteit 'bouwen' zijn bijvoorbeeld niet meer in het 
artikel over de functie geregeld. Het maakt voor het bouwen zelf niet uit of de functie Wonen of 
Industrie is. Uit het feit dat een locatie de functie Wonen heeft volgt bijvoorbeeld niet dat je 
maximaal 12 meter hoog mag bouwen. Een regel met een maximum bouwhoogte kan wel nodig zijn 
om aan te sluiten op de hoogte van de bebouwing in de omgeving of om te voorkomen dat 
woonruimtes ontstaan die niet goed zijn voor de gezondheid, bijvoorbeeld omdat er boven die 
hoogte te veel verkeerslawaai is.

Door de nieuwe opzet zijn er veel minder regels nodig. Het systeem van de Omgevingswet biedt die 
mogelijkheid. Als iemand een activiteit wil ondernemen die niet in strijd is met de wet, maar wel in 
strijd is met het omgevingsplan, dan kan hij of zij een vergunning aanvragen om toestemming voor 
die activiteit te vragen. Een verbod in het omgevingsplan, zoals 'het is verboden om hoofdgebouwen 
te bouwen', heeft dus geen absoluut karakter. Maar het zal duidelijk zijn dat de gemeente geen 
vergunning zal verlenen voor het bouwen van een huis midden op de openbare weg en wel voor de 
vervanging van een afgebrand huis. 

1.4.2.4  Nieuwe termen
De Omgevingswet gebruikt nieuwe termen. Een 'bestemming' wordt in die wet 'functie' genoemd en 
'gebruik' is straks een 'activiteit'. Om te oefenen met de nieuwe termen en om er alvast aan te 
wennen, zijn deze termen al gebruikt in de regels. De term 'functie' betekent in dit plan: 
bestemming, gebruiksdoel; de term 'locaties' betekent hetzelfde als 'gronden' in het 
bestemmingsplan. 'Activiteit' kan doen, maar ook laten doen of nalaten betekenen. 
De Omgevingswet hanteert ook de term 'fysieke leefomgeving'. In dit plan spreken we van 
'leefomgeving'.

De term 'omgevingsvergunning' is in dit plan vervangen door 'vergunning', als het gaat om de 
omgevingsvergunning die de gemeente op grond van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht 
en straks op grond van de Omgevingswet kan vragen. De regels van het plan zouden de formele 
term moeten hanteren, bijvoorbeeld "omgevingsvergunning voor de activiteit zoals bedoeld in artikel 
2.1, lid 1, onder b" of "omgevingsvergunning voor de omgevingsplanactiviteit". Via artikel 1.56 heeft 
de eenvoudige term 'vergunning' wel die formele lading gekregen.

Dit plan bevat verder kapregels uit de Apv. Ook de regels voor de bescherming van de 
archeologische waarden zijn opgenomen, omdat de gemeente de bestemmingsplanregels en de 
regels uit de Verordening op de archeologische monumentenzorg voor de inwerkingtreding van de 
Omgevingswet wil samenvoegen tot één regeling en de archeologische vergunning wil 
onderbrengen onder het systeem van de Wabo en de Omgevingswet.
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1.4.3  Afwijken van het bestemmingsplan

Op grond van artikel 2.1, eerste lid, onder c, van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht 
(Wabo) kan met een vergunning afgeweken worden van de regels van het bestemmingsplan. De 
Wabo geeft in artikel 2.12 drie methodes voor het verlenen van de vergunning om te mogen 
afwijken:

1. de reguliere procedure voor het afwijken op grond van regels die in het bestemmingsplan zelf 
staan (Wet ruimtelijke ordening) en voor de vergunning voor een activiteit die op grond van de 
regels vergunbaar is (Besluit uitvoering Crisis- en herstelwet);

2. de reguliere procedure voor het afwijken voor een activiteit die valt onder een categorie van de 
lijst van artikel 4 van bijlage II bij het Besluit omgevingsrecht;

3. als het bovenstaande niet van toepassing is: er moet een ruimtelijke onderbouwing gemaakt 
worden en de uniforme, openbare voorbereidingsprocedure van afdeling 3.4 van de Algemene 
wet bestuursrecht wordt gevolgd.

Het is dus altijd mogelijk om een vergunning aan te vragen om van regels van het bestemmingsplan 
af te mogen wijken. Onder de Omgevingswet blijft deze systematiek min of meer gehandhaafd, 
waarbij het volgen van de reguliere vergunningprocedure, het uitgangspunt is.

Er is een duidelijk verschil tussen methode 1 enerzijds en de methodes 2 en 3 anderzijds. Bij de 
vergunningverlening volgens methode 1 toetst het college van burgemeester en wethouders de 
aanvraag alleen aan de regels van het bestemmingsplan. Als de aanvraag past, wordt de 
vergunning verleend. Het college bekijkt dus niet of de aanvraag voldoet aan de Wet ruimtelijke 
ordening, omdat de gemeenteraad bij de vaststelling van het bestemmingsplan die toets al gedaan 
heeft. Bij de methodes 2 en 3 is dat anders en zal het college uitgebreider onderzoeken of het 
afwijken wel wenselijk is. Hieronder wordt dit met een voorbeeld verduidelijkt. 

Bij het opstellen van de regels van dit plan is rekening gehouden met de afwijkingsmogelijkheid 
onder 1 en met de andere methodes van afwijking. 
De regels verbieden veel activiteiten die tot verandering van de leefomgeving kunnen leiden, omdat 
dit plan in de eerste plaats wil zorgen voor een goed beheer van het plangebied. De regels 
verbieden bijvoorbeeld het zonder vergunning bouwen van hoofdgebouwen op locaties met de 
aanduiding 'overige zone - Omgevingskwaliteit'. Het idee hierachter is dat alle hoofdgebouwen die in 
die zone gebouwd mochten worden al gebouwd zijn en dat er geen plaats is voor nieuwe 
hoofdgebouwen. Maar het kan zijn dat een gebouw afbrandt of dat de eigenaar een gebouw wil 
vervangen. De regels van het plan bieden voor zo'n geval de mogelijkheid om een vergunning aan te 
vragen: de hierboven beschreven methode 1 wordt dan gevolgd. Dat is logisch, omdat bij vervanging 
van een hoofdgebouw niet hoeft te worden getoetst of het gebouw planologisch aanvaardbaar is.

Het kan ook zijn dat de eigenaar van een schoolgebouw een hotel wil vestigen in die school. Het 
plan staat dat niet toe, maar via methode 2 kan toch een vergunning verleend worden. Of er komt 
een plan om een bedrijf af te breken voor het bouwen van een flat, wat vergund kan worden met de 
derde methode. Bij dit soort initiatieven geeft het plan geen antwoord op de vraag of de 
ontwikkeling past in de omgeving. Dan moet de gemeente bijvoorbeeld onderzoeken of het initiatief 
in het gemeentelijke beleid past, in het eerste voorbeeld in ieder geval in het hotelbeleid en het 
verkeersbeleid. Het belang van het initiatief wordt uiteindelijk afgewogen tegen alle andere 
belangen die in het geding zijn, waaronder uiteraard de belangen van omwonenden. En de 
gemeente toetst natuurlijk ook of zo'n initiatief voldoet aan de wet en aan de verordening van de 
provincie.

1.4.4  Vergunningvrij bouwen

In sommige gevallen is voor het bouwen geen omgevingsvergunning nodig. Dat geldt bijvoorbeeld 
voor het bouwen van bijgebouwen (schuurtjes) of aanbouwen achter of naast een huis die voldoen 
aan de wettelijke regels. Op internet kunt u de toelichting vinden in de publicatie van de regeling 
voor het vergunningvrij bouwen (Staatsblad 2014, nr. 333, pdf-versie, pagina 34 en verder).

Ook met de toelichting van de rijksoverheid is de regeling voor het vergunningvrij bouwen nogal 
ingewikkeld. Er zijn bouwwerken die volledig vergunningvrij zijn (de lijst van artikel 2 van Bijlage II 
bij het Besluit omgevingsrecht (Bor)) en die vergunningvrij zijn, als het bouwwerk past in de regels 
van het bestemmingsplan (de lijst van artikel 3 van die bijlage).

In schema ziet het er als volgt uit:

bouwvergunning 
technische toets

toets aan planologie 
(bestemmingsplan)

Lijst artikel 2, Bijlage II, Bor nee nee
Lijst artikel 3, Bijlage II, Bor nee ja
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Andere bouwactiviteit ja ja

Voor de duidelijkheid:

uit de tabel blijkt dat een volledig vergunningvrije bouwactiviteit ook mag, als het 
bestemmingsplan die activiteit verbiedt; 
voorbeeld: iemand bouwt een aanbouw achter de oorspronkelijke achtergevel van zijn huis die 
minder dan 4 meter diep is en lager dan 3 meter - dat mag zonder vergunning op grond van 
artikel 2, onderdeel 3a, van Bijlage II bij het Bor, ook al is de bouwactiviteit in strijd met het 
bestemmingsplan; 
een bouwactiviteit die past in het bestemmingsplan en die past in artikel 3 van Bijlage II van het 
Bor is ook vergunningvrij; 
voorbeeld: de gemeente bouwt een schommel in een groenstrook met een hoogte van 3 meter - 
dat mag zonder vergunning op grond van artikel 3, onderdeel 4 van Bijlage II van het Bor, omdat 
het past binnen de regels (artikel 8, lid 8.5, onder b) van dit plan;
een bouwactiviteit die past in het bestemmingsplan moet in andere gevallen wel aan de 
wettelijke, technische eisen voldoen en ook aan de bouwverordening van de gemeente. 

1.5  Leeswijzer
Hoofdstuk 2 bevat de beschrijving van de relevante beleidskaders. In hoofdstuk 3 wordt ingegaan 
op de bestaande situatie. Onder andere de ruimtelijke structuur, de historische ontwikkeling van het 
gebied en de beschrijving van de aanwezige functies worden hier beschreven. In hoofdstuk 4, de 
planbeschrijving, worden de mogelijkheden die het plan biedt aan de toekomstige ontwikkelingen 
beschreven. De diverse noodzakelijke onderzoeken ten aanzien van bijvoorbeeld milieuaspecten 
komen in hoofdstuk 5 aan bod. Hoofdstuk 6 gaat in op de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan. 
In hoofdstuk 7 komt de juridische toelichting op de planregels aan bod. 

In de bijlagen zijn de voor dit bestemmingsplan uitgevoerde onderzoeken en overige relevante 
stukken opgenomen. 
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Hoofdstuk 2  Relevante 
beleidskaders
2.1  Rijksbeleid

2.1.1  Nationale Omgevingsvisie (2020)

Op 11 september 2020 is de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) 'Duurzaam perspectief voor onze 
leefomgeving' in werking getreden. Deze visie bevat de hoofdzaken van het strategisch rijksbeleid 
voor de fysieke leefomgeving. Dit is een combinatie van beleid uit de bestaande beleidsdocumenten, 
met en zonder wettelijke grondslag, en nieuw strategisch beleid. De grote en complexe opgaven, 
zoals klimaatverandering, energietransitie, circulaire economie, bereikbaarheid en woningbouw, 
zullen Nederland gaan veranderen. De NOVI bevat een toekomstperspectief met de ambities van het 
Rijk. In de NOVI zijn 21 nationale belangen met bijbehorende opgaven geformuleerd.

De gemeente Utrecht kan vooral aan de volgende nationale belangen een bijdrage leveren:

1. bevorderen van een duurzame ontwikkeling van Nederland als geheel en van alle onderdelen 
van de fysieke leefomgeving;

2. realiseren van een goede leefomgevingskwaliteit;
3. waarborgen en bevorderen van een gezonde en veilige fysieke leefomgeving;
4. zorg dragen voor een woningvoorraad die aansluit op de woonbehoeften;
5. waarborgen en realiseren van een veilig, robuust en duurzaam mobiliteitssysteem;
6. waarborgen van een goede toegankelijkheid van de leefomgeving;
7. beperken van klimaatverandering;
8. realiseren van een toekomstbestendige, circulaire economie;
9. waarborgen van de waterveiligheid en de klimaatbestendigheid (inclusief vitale infrastructuur 

voor water en mobiliteit);
10. waarborgen van een goede waterkwaliteit, duurzame drinkwatervoorziening en voldoende 

beschikbaarheid van zoetwater;
11. waarborgen en versterken van een aantrekkelijk ruimtelijk-economisch vestigingsklimaat;
12. behouden en versterken van cultureel erfgoed en landschappelijke en natuurlijke kwaliteiten van 

(inter)nationaal belang;
13. verbeteren en beschermen van natuur en biodiversiteit.

De NOVI benoemt vier prioriteiten 
De opgaven die voortkomen uit de nationale belangen van het Rijk zijn vertaald in vier integrale 
prioriteiten:

1. ruimte maken voor klimaatadaptatie en energietransitie; 
2. duurzaam economisch groeipotentieel bevorderen;
3. zorgen voor sterke en gezonde steden en regio's; 
4. stimuleren van een toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied. 

Omgevingsinclusieve benadering 
Centraal in de te maken belangenafwegingen staat een evenwichtig gebruik van de fysieke 
leefomgeving in zijn volledige omvang (boven- en ondergrond). Hierbij wordt aangesloten bij de 
integrale opvatting van het begrip fysieke leefomgeving uit de Omgevingswet en wordt de noodzaak 
van een integrale afweging benadrukt. Het belangrijkste spanningsveld in die afwegingen is het 
spanningsveld tussen beschermen en ontwikkelen.

Een omgevingsinclusieve benadering van de leefomgeving houdt in, dat ontwikkeling van de 
leefomgeving samen gaat met versterking van te beschermen waarden als gezondheid, landschap, 
waterveiligheid, natuur, cultureel erfgoed, leefomgevingskwaliteit en milieukwaliteit. Veiligheid, 
gezondheid en duurzaamheid zijn basale randvoorwaarden voor alle maatschappelijke activiteiten 
zoals bedrijfsmatige activiteiten, de energietransitie en de woningbouw.

Afwegingsprincipes 
Beschermen en ontwikkelen gaan niet altijd en overal samen (en zijn soms onverenigbaar), maar ze 
kunnen elkaar ook versterken. Om dit afwegingsproces en de omgevingsinclusieve benadering 
richting te geven, is in de NOVI een drietal afwegingsprincipes geformuleerd:

1. Combinaties van functies gaan voor enkelvoudige functies. Met de NOVI wordt gezocht naar 
maximale combinatiemogelijkheden tussen functies, gericht op een efficiënt en zorgvuldig gebruik 
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van onze ruimte.
2. Kenmerken & identiteit van een gebied staan centraal. De optimale balans tussen bescherming 

en ontwikkeling, tussen concurrentiekracht en leefbaarheid, verschilt van gebied tot gebied. 
Sommige opgaven en belangen wegen in het ene gebied zwaarder dan in het andere.

3. Afwentelen wordt voorkomen. Het is van belang dat de leefomgeving zoveel mogelijk voorziet in 
mogelijkheden en behoeften van de huidige generatie inwoners, zonder dat dit ten koste gaat 
van die van toekomstige generaties.

Plangebied
Dit bestemmingsplan maakt de herontwikkeling van een voormalige kerk, een gezondheidscentrum 
en parkeervoorzieningen mogelijk. De herontwikkeling draagt bij aan de Utrechtse binnenstedelijke 
verdichtingsopgave en aan de ambitie voor 'Gezond stedelijk leven' door de bouw van 240 woningen 
en een nieuw gezondheidscentrum. In dit project wordt ingezet op voldoende (ondergronds) 
parkeren om de buurt niet te belasten met extra parkeerdruk als gevolg van deze ontwikkeling. Het 
terrein rondom het gebouw met de twee woontorens krijgt een groene inrichting. 

2.1.2  Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) (2012) en Regeling algemene regels 
ruimtelijke ordening (Rarro) (2012)

In de Wet ruimtelijke ordening zijn de besluitmogelijkheden van gemeenten begrensd om nationale 
belangen te borgen of te beschermen. Wanneer namelijk nationale belangen dat met het oog op 
een goede ruimtelijke ordening noodzakelijk maken, kan een algemene maatregel van bestuur 
(AMvB) regels stellen over de inhoud van een bestemmingsplan. In het Besluit algemene regels 
ruimtelijke ordening (Barro, oftewel de AMvB Ruimte) zijn nationale belangen beschreven die om 
bescherming van het Rijk vragen, zoals bijvoorbeeld de 'erfgoederen van uitzonderlijke universele 
waarde'. Voor deze belangen is het Rijk namelijk verantwoordelijk. Verder zijn in de Regeling 
algemene regels ruimtelijke ordening (Rarro) nadere regels opgenomen voor onder andere militaire 
terreinen, radarverstoringsgebieden, reserveringen voor spoor en wegen en buisleidingen. Buiten 
deze belangen hebben decentrale overheden, zoals de gemeente Utrecht, beleidsruimte.

Plangebied 
De ontwikkeling van dit bestemmingsplan valt niet binnen één van de projecten of onderwerpen die 
zijn aangewezen in het Barro. Dit geldt ook voor het Rarro. Er zijn vanuit het Barro en het Rarro 
geen specifieke randvoorwaarden voor dit plan. Het plangebied valt ook niet binnen een 
radarverstoringsgebied. 

2.1.3  Ladder voor duurzame verstedelijking (2017)

De 'Ladder voor duurzame verstedelijking' is in 2012 vastgelegd als procesvereiste in het Besluit 
ruimtelijke ordening (Bro). Het Bro bepaalt dat overheden een nieuwe stedelijke ontwikkeling in de 
toelichting van het bestemmingsplan moeten motiveren. Op 1 juli 2017 is het Bro gewijzigd, waarbij 
een nieuwe laddersystematiek geldt. 

Het doel van de motivering op grond van de Ladder is een zorgvuldige afweging bij ruimtelijke 
besluiten die zorgt voor zuinig ruimtegebruik en tegengaan van overprogrammering en leegstand. 
Het besluit voldoet hiermee aan een goede ruimtelijke ordening. 

De toetsing aan de Ladder kan bij het opnemen van uitwerkingsplichten en wijzigingsbevoegdheden 
in het bestemmingsplan, doorschuiven naar de fase van de vaststelling van het uitwerkings- of 
wijzigingsplan. 

Een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt moet een motivering 
bevatten van de behoefte aan die ontwikkeling. Wanneer het bestemmingsplan die ontwikkeling 
mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied moet het bestemmingsplan een motivering 
bevatten waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien. 
De Ladder is kaderstellend voor alle juridisch verbindende ruimtelijke besluiten van de decentrale 
overheden, waaronder de bestemmingsplannen van de gemeente Utrecht. 

Beschrijving behoefte
De behoefte is kort gezegd het saldo van de aantoonbare vraag naar de voorgenomen ontwikkeling 
verminderd met het aanbod in planologische besluiten, ook als het feitelijk nog niet is gerealiseerd. 
De Ladder bepaalt niet voor welk gebied de behoefte in beeld moet worden gebracht. De uitkomst 
van de beoordeling van de behoefte moet in de plantoelichting worden vermeld. Naast een 
kwantitatieve beoordeling vindt ook een kwalitatieve beoordeling plaats. 

Beschrijving behoefte buiten het bestaand stedelijk gebied
Wanneer de beoogde ontwikkeling niet kan plaatsvinden binnen het stedelijk gebied door 
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Utrecht

bijvoorbeeld het toepassen van een andere bestemming van een gebied, herstructurering van 
bestaande terreinen of door transformatie van bestaande gebouwen of gebieden moet een 
motivering worden opgenomen waarom dit niet mogelijk is. Het bestaande stedelijk gebied kan 
worden gedefinieerd als het bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve 
van wonen, dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, en de daarbij behorende 
openbare of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur. De provincie Utrecht 
heeft in de Omgevingsvisie en de Interim Omgevingsverordening de afbakening van het bestaand 
stedelijk gebied vastgelegd. 

Gebiedsontwikkeling per regio (betekenis voor Utrecht) 
Het kabinet heeft voor 9 regio's in Nederland opgaven van nationaal belang uitgewerkt. Het gaat 
hierbij om doelen die voor Rijk en regio van belang zijn. Voor Utrecht geldt daarbij dat Utrecht 
belangrijk is als het gaat om de verbinding van autowegen, spoorwegen en vaarwegen. Station 
Utrecht Centraal heeft daarbij een centrale rol. Ook speelt de regio Utrecht een belangrijke rol bij de 
verdere ontwikkeling van de topsector Life Sciences. 

Plangebied

Dit plan bestaat uit een herontwikkeling in bestaand stedelijk gebied, aangezien er sprake is van 
sloop/nieuwbouw van bestaande objecten (voormalige kerk en gezondheidscentrum), dat wordt 
begrenst door de naastgelegen school (de Da Costaschool) en het Marco Polopark. De beoogde 
ontwikkeling bestaat uit het realiseren van 240 appartementen verdeeld over twee woontorens van 
respectievelijk 6 en 12 verdiepingen boven een drielaagse plint. In de woontorens worden 53 
zelfstandige sociale woningen gerealiseerd, waarvan 21 woningen bedoeld zijn voor ouderen en 32 
woningen bestemd zijn voor begeleid wonen. Daarnaast worden in de woontorens 79 
huurappartementen in het middensegment (waarvan 25% voor ouderen bestemd zijn) en 108 
huurappartementen in het vrije segment gerealiseerd. Van zowel het middensegment als het vrije 
segment zijn 25% van de woningen bestemd voor ouderen. Ook is er ruimte voor voldoende 
parkeren en een zorgcentrum. 

Het onderhavig bestemmingsplan maakt de toevoeging van maximaal 240 woningen mogelijk. 
Volgens vaste jurisprudentie is er vanaf de ontwikkeling van 12 woningen sprake van een nieuwe 
stedelijke ontwikkeling die getoetst moet worden aan de ladder voor duurzame verstedelijking. Dit 
bestemmingsplan is daarmee 'ladderplichtig'.

Daarnaast maakt het plan circa 2.055 m2 bvo aan een zorgcentrum met apotheek mogelijk. In de 
huidige beheersverordening is er reeds sprake van een gezondheidscentrum. Deze wordt 
geïntegreerd in de nieuwe gebouwen, waarbij het bebouwde oppervlak per saldo niet toeneemt. Uit 
jurisprudentie blijkt dat een verplaatsing van een functie die al was toegestaan binnen hetzelfde 
gebied, waarbij het bebouwde oppervlakte niet toeneemt, geen nieuwe stedelijke ontwikkeling 
betreft. Daarmee is het zorgcentrum niet ladderplichtig. 

De parkeerplaatsen die worden voorzien zijn ondergeschikt aan de overige functies en zijn daarmee 
niet ladderplichtig.  

Beschrijving behoefte

Kwantitatieve behoefte

Het woonbeleid van de gemeente Utrecht met daarin de speerpunten en ambities is vastgesteld in 
de woonvisie (2019). Op korte termijn zijn 5 speerpunten benoemd:

Versnellen en (langdurig) verhogen bouwproductie; We gebruiken de groei van de stad en 
stimuleren onze partners om de bouwproductie hoog te houden. Daarmee werken naar de 
streefpercentages voor de lange termijn en gemengde wijken.
Meer gemengde wijken; De Utrechtse wijken krijgen meer een mix van woonsegmenten waar 
sociale huur tot duurdere koopwoningen zijn te vinden.
Doorstroming; We willen dat er meer woningaanbod (vrij)komt. Bouwen van kwalitatief goede 
woningen in de middencategorie en het sociale segment, onder andere via gemengde projecten, 
en slimme woonruimteverdeling zorgen voor de toename van verhuisketens (betere 
doorstroming).
Een (t)huis voor iedereen; We streven naar een passend woningaanbod voor alle (toekomstige) 
inwoners van Utrecht. We zorgen binnen een redelijke termijn voor huisvesting voor Utrechters 
die onze hulp het hardst nodig hebben.
Duurzaamheid en toekomstbestendigheid; We bouwen aan een duurzamere woningvoorraad en 
richten ons op thema's als energieneutraliteit en terugdringing gasaansluitingen.

In wijken met een homogene woningvoorraad en een oververtegenwoordiging van sociale 
huurwoningen vraagt de gemeente corporaties via het huurprijsbeleid te differentiëren binnen het 
sociale segment, zodat kwetsbaren minder geconcentreerd worden gehuisvest. Het gericht inzetten 
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van het huurbeleid, zoals bijvoorbeeld het tweehuren beleid, door de corporaties is hiervoor een 
mogelijkheid. De gemeente betrekt hierbij ook andere (zorg)partners en zoeken naar mogelijkheden 
om combinaties aan te gaan. Naast een inhaalslag in de middencategorie ziet de gemeente een 
grote vraag naar woningen in het sociale segment. Ook in dit segment laat de gemeente het 
woningaanbod groeien.

Actieplan Middenhuur actualisatie 2017

Utrecht groeit, en doet dit volgens het leidend principe van gezonde verstedelijking. Betaalbaar 
wonen voor een diversiteit aan huishoudens is daarbij een van de aandachtspunten. Middenhuur is 
hierin een categorie die van belang is voor de doelgroepen net afgestudeerden, jonge huishoudens 
die instromen in sociale huur maar vervolgens niet kunnen doorstromen en daardoor in feite 
scheefwonen, en gezinnen met een middeninkomen. Daarom is het volgende uitgangspunt 
opgenomen:

Een gebruikersoppervlak (GBO) van minimaal 50 m2 bij een kale aanvangshuur vanaf de 
liberalisatiegrens, oplopend naar een GBO van minimaal 80 m2 bij aanvangshuur van € 950,- per 
maand.

Bevolkingsprognose

Op 1 januari 2021 telde Utrecht 359.355 inwoners. Utrecht verwachten dat Utrecht in 2028 voor het 
eerst meer dan 400.000 inwoners heeft. Dit is een jaar later dan de prognosecijfers 2020 lieten zien.

Het plangebied is gelegen in de wijk Zuidwest, in de subwijk Kanaleneiland. Alle wijken zullen in de 
periode tussen 2019 en 2040 een groei van het inwonertal laten zien. De prognosecijfers tonen dat 
Zuidwest naar verwachting de grootste wijk wordt in 2040. Alle Utrechtse wijken zullen in de periode 
tot 2040 groeien. Zuidwest krijgt er naar verwachting tot 2040 ruim 32.000 inwoners bij en wordt 
met meer dan 70.000 inwoners de grootste wijk.

Woningbouwopgave

In 2018 is in opdracht van de regio U10 en de provincie Utrecht een regionaal onderzoek uitgevoerd 
waarbij een inschatting is gemaakt van de woningbehoefte voor de regio Utrecht (U16). Voor de 
periode 2017-2040 is voor de U16 een huishoudengroei geprognotiseerd van 90.000 en er wordt 
uitgegaan dat er 14.000 woningen vervangen moeten worden na sloop. In de periode van 2017 tot 
2040 moeten er dus 104.000 woningen worden bijgebouwd in de regio Utrecht (16 gemeenten) om 
het bestaande tekort niet verder op te laten lopen. Hiervan zijn er 60.000 woningen voor de stad 
Utrecht (Primos, 2019; MPR, 2020).

Om te komen tot een langdurig hoog bouwtempo stuurt de gemeente op de ambitie om de komende 
vier jaar te komen tot een verhoogde bouwproductie van 4.500 woningen per jaar, waarvan 
minimaal 35% sociale huur en minimaal 25% middensegment. Minimaal omdat 'overproductie' nodig 
is om uiteindelijk de ambities te kunnen behalen (MPR, 2020). Tussen 2020-2030 zullen er in de 
gemeente Utrecht 31.263 woningen gebouwd moeten worden om in de vraag te kunnen voorzien.

Woondeal regio Utrecht

Zestien gemeenten in de regio Utrecht hebben in 2019 met het Rijk en de Provincie een Woondeal 
voor Utrecht gesloten. In 2022 is de Woondeal geactualiseerd. De Deal heeft als belangrijkste doel: 
de woningbouwproductie versnellen, de betaalbaarheid vergroten en excessen aanpakken. Er ligt 
een grote opgave voor extra woningen tot 2030; die opgave wil de regio Utrecht bereiken met de 
Woondeal Utrecht.

Het uitgangspunt is dat de regio wilt groeien in balans: alle functies die een regio nodig heeft 
(woningen, werkgelegenheid, maatschappelijke voorzieningen, natuur, groen, mobiliteit, energie) 
moeten meegroeien met het aantal inwoners. Een integrale aanpak waarbij het niet alleen gaat om 
stenen stapelen, maar om leefgemeenschappen bouwen. Zo wordt er gezorgd voor een gezonde, 
duurzame leefomgeving in de steden, dorpen en wijken. De regio kiest voor verdichting en het 
primair bouwen bij OV-knooppunten. Door hier te bouwen wordt wonen gecombineerd met werken 
en bereikbaarheid en blijft er ruimte voor de energietransitie en groene kwaliteit.

Toekomstig aanbod

Uit de raadsbrief van 3 maart 2020 volgt de meest actuele planvoorraad in de gemeente Utrecht. 
Voor de ladderonderbouwing is alleen de harde planvoorraad relevant. De harde planvoorraad 
volgens de gemeente zijn ook woningbouwontwikkelingen die zijn vastgesteld in een 
intentiedocument of omgevingsvisie, alsmede plannen die onderdeel zijn van de gemeentelijke 
grondexploitaties en vastgestelde prestatieafspraken. Deze zijn apart opgenomen in tabel 3, maar 
benadrukt moet worden dat voor de ladder plannen hard zijn als deze zijn vastgesteld in een 
bestemmingsplan. In de gemeente Utrecht zijn er voor 13.760 woningen aan toekomstige harde 
bouwplannen (definitie ladderonderbouwing).
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Utrecht

Woningbehoefte

Als de bouwopgave afgezet wordt tegen de harde planvoorraad (definitie ladderonderbouwing) dan 
blijkt er nog een behoefte aan 17.503 woningen te zijn in de periode 2020-2030.

Kwalitatieve behoefte

In het Meerjaren Perspectief Ruimte van gemeente Utrecht (2020) is opgenomen dat de 'harde' 
plancapaciteit (volgens definitie gemeente) voor 32% bestaat uit zelfstandige sociale huurwoningen 
waarvan 7% zelfstandige studenteneenheden en 25% reguliere sociale huurwoningen. Dat er een 
kleine stijging zien in het percentage reguliere sociale huur in de plancapaciteit is positief, maar 
gegeven het streven deze voorraad richting 2040 op peil te houden (35%), nog niet voldoende.

De belangrijkste doelgroepen voor middenhuur zijn net afgestudeerden, jonge huishoudens die 
instromen in sociale huur maar vervolgens niet kunnen doorstromen en daardoor in feite 
scheefwonen, en gezinnen met een middeninkomen. Door recent overheidsbeleid en de huidige 
marktontwikkelingen is het voor deze groepen steeds lastiger geworden om een passende woning 
wat betreft prijs en oppervlakte te vinden op de Utrechtse woningmarkt. Uit onderzoek blijkt dat de 
middenhuur-doelgroepen behoefte hebben aan woningen van minimaal 50 m2 (gemeente Utrecht, 
2017).

Uit de regionale woningmarktanalyse van Companen (2018) blijkt dat de opgave voor sociale 
huurwoningen in de gemeente Utrecht voor tweederde uit appartementen bestaat. Voor middenhuur 
bestaat de behoefte voor 70% uit appartementen.

De beoogde ontwikkeling voorziet in een gedifferentieerd aanbod van woningen. Daarnaast wordt er 
gevarieerd in huurprijs, waarbij een groot gedeelte specifiek wordt gerealiseerd voor senioren. De 
appartementen worden zodanig levensloopbestendig ontworpen dat dit plan voorziet in 
huisvestingsbehoefte van de bewoners gedurende de verschillende levensfasen, conform het 
uitvoeringsprogramma 'Utrecht toegankelijk voor iedereen'. 

De woningen voldoen aan de kwalitatieve standaarden en de duurzaamheidseisen van BENG1. 
Daarnaast krijgen de woningen een hoogwaardige uitstraling middels wonen in het park. Er is dus 
tevens een kwalitatieve behoefte naar woningen in de (sociale) huursector.

Conclusie

Om de herontwikkeling van de Marco Pololaan 111-117 mogelijk te maken is de ladder voor 
duurzame verstedelijking onderbouwd.

In de periode van 2017 tot 2040 moeten er dus 104.000 woningen worden bijgebouwd in de regio 
Utrecht (16 gemeenten) om het bestaande tekort niet verder op te laten lopen. Hiervan zijn er 
60.000 woningen voor de stad Utrecht.

De wijk Zuidwest krijgt er naar verwachting tot 2040 ruim 32.000 inwoners bij en wordt met meer 
dan 70.000 inwoners de grootste wijk.

In de gemeente Utrecht zijn er voor 13.760 woningen aan toekomstige harde bouwplannen (definitie 
ladderonderbouwing).

Als de bouwopgave afgezet wordt tegen de harde planvoorraad dan blijkt er nog een behoefte aan 
17.503 woningen te zijn in de periode 2020-2030.

In de harde planvoorraad wordt het beoogde percentage sociale huur (35%) nog niet gehaald. De 
woningbouwopgave voor sociale huurwoningen in de gemeente Utrecht bestaat voor tweederde uit 
appartementen. Voor middenhuur bestaat de behoefte voor 70% uit appartementen. Er is dus 
tevens een kwalitatieve behoefte naar woningen in de sociale huursector.

De herontwikkeling voldoet aan de principes van de Ladder voor duurzame verstedelijking.

2.1.4  Structuurvisie Ondergrond 

In 2018 hebben de ministeries van Infrastructuur en Waterstaat en van Economische Zaken en 
Klimaat de Structuurvisie Ondergrond opgesteld. 

De Structuurvisie Ondergrond gaat over de nationale belangen van de drinkwatervoorziening en de 
energievoorziening, en de weging van beide belangen ten opzichte van elkaar. Het gaat 
bijvoorbeeld over grondwaterwinning, gaswinning, geothermie en het opslaan van CO2. Deze 
Structuurvisie beoogt duidelijkheid te verschaffen over de mogelijke combinatie van 
grondwaterwinning en mijnbouwactiviteiten en tegelijkertijd beide belangen in voldoende mate te 
dienen. Dat betekent dat er steeds gezocht is naar de balans tussen enerzijds het beschermen van 
het grondwater voor de toekomstige drinkwatervoorziening en anderzijds het benutten van de 
ondergrond voor de - transitie naar een duurzame - energievoorziening. In de structuurvisie wordt 
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aangegeven waar activiteiten in de ondergrond ruimtelijk uitgesloten of gecombineerd kunnen 
worden, nog voorafgaand aan een concreet initiatief.

2.2  Provinciaal en regionaal beleid

PROVINCIAAL

2.2.1  Provinciale Omgevingsvisie en Interim Omgevingsverordening

Op 10 maart 2021 stelden Provinciale Staten de Omgevingsvisie en de Interim 
Omgevingsverordening vast. Beiden zijn in werking getreden op 1 april 2021. De Interim 
Omgevingsverordening is nodig omdat de Omgevingsverordening alleen onder de Omgevingswet in 
werking kan treden. Met de Interim Omgevingsverordening kunnen plannen en ambities eerder 
vormgegeven worden. De Omgevingsverordening is in maart 2022 vastgesteld. De 
Omgevingsverordening treedt tegelijk met de Omgevingswet in werking.

In de Omgevingsvisie staat hoe de provincie er in 2050 uitziet. De Omgevingsvisie geeft richting aan 
de toekomstige en fysieke leefomgeving. Dit is alles op, boven en onder de grond en inclusief de 
sociale aspecten zoals toegankelijkheid en inclusiviteit. In de Interim Omgevingsverordening staan 
de regels en instructieregels die daarvoor nodig zijn. Provincie Utrecht geeft bij de onderstaande 7 
thema's de provinciale belangen aan die verplichtingen met zich meebrengen. Dat geeft al een 
doorkijk naar deze instructieregels.

Om voor te sorteren op de toekomst richt de Omgevingsvisie zich op een aantal ontwikkelingen:

extra woningen die gebouwd moeten worden;
toename van werkgelegenheid;
toename van verkeer;
energietransitie;
klimaatverandering;
verandering in de landbouw;
versterking van natuur en recreatief groen. 

Provincie Utrecht vindt het daarbij belangrijk om de bestaande kwaliteiten te behouden, te 
versterken en in balans te laten zijn met deze ontwikkelingen. De ruimte voor ontwikkelingen is 
beperkt, terwijl de vraag naar ruimte groot is. 

Uitwerking beleid in 7 thema's
De Omgevingswet staat voor een goede balans tussen het benutten en beschermen van de fysieke 
leefomgeving en voor het mogelijk maken van lokale afwegingen als een veilige en gezonde 
leefomgeving daarbij gebaat is. Het beleid voor de gezonde en veilige leefomgeving is beschreven in 
7 thema's.

1. Stad en land gezond 
Dit thema gaat over milieu, gezondheid, recreatie en toerisme. Provincie Utrecht wil graag voor 
de woon-, werk-, en leefgebieden bereiken dat deze gezond zijn en uitnodigen tot bewegen. In 
en rondom steden en dorpen moeten voldoende groene gebieden zijn om te recreëren.

2. Klimaatbestendig en waterrobuust 
Dit thema gaat over een duurzaam en robuust bodem- en watersysteem, een klimaatbestendige 
en waterveilige leefomgeving en een perspectief voor bodemdalingsgebieden. Provincie Utrecht 
wil graag bereiken dat er bescherming is tegen overstromingen, een tekort aan zoetwater of de 
gevolgen van extreem weer (wateroverlast en hitte).

3. Duurzame energie 
Dit thema gaat over het stimuleren van energiebesparing en het opwekken van duurzame 
energie uit wind, zon, bodem en water.

4. Vitale steden en dorpen 
Dit thema gaat over ruimte voor wonen en leven en ruimte voor werken en winkelen. Provincie 
Utrecht wil graag bereiken dat nieuwe woningen en bedrijven vooral komen op plekken binnen 
de bebouwde kom. Ook is het belangrijk dat deze plekken goed bereikbaar zijn met trein, bus, 
tram en fiets. Prioritaire locaties voor grootschalige integrale ontwikkeling zijn onder meer 
Leidsche Rijn, Utrecht Centraal Station (Beurskwartier/Lombokplein en Merwedekanaalzone), 
Lunetten-Koningsweg en Utrecht Science Park/Rijnsweerd.

5. Duurzaam, gezond en veilig bereikbaar 
Dit thema gaat over een goed bereikbare provincie, ontwikkeling bij knooppunten en 
optimalisatie van netwerken, wegen, OV en fiets. Provincie Utrecht wil graag bereiken dat er 
nieuwe verbindingen voor openbaar vervoer en (snel)fietspaden komen tussen de woon-, werk-, 
en leefgebieden. Daarbij moet er beter gebruik gemaakt worden van bestaande wegen.
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6. Levend landschap, erfgoed en cultuur 
Dit thema gaat over aantrekkelijke landschappen en een toegankelijke cultuur en waardevol 
erfgoed. Provincie Utrecht wil graag bereiken dat veel mensen kunnen genieten van de 
landschappen, waterlinies, forten, kastelen en buitenplaatsen. Ook is belangrijk dat het 
cultuuraanbod (zoals festivals en musea) meegroeit met het aantal inwoners.

7. Toekomstbestendige natuur en landbouw 
Dit thema gaat over een robuuste natuur met hoge biodiversiteit en een duurzame landbouw. 
Provincie Utrecht wil graag bereiken dat de natuur wordt beschermd en nieuwe natuurgebieden 
worden aangelegd die elkaar verbinden. Verder worden boeren geholpen om een omslag te 
maken naar kringlooplandbouw. 

Alle thema's moeten in samenhang bekeken worden. Dat betekent dat niet alles overal kan. Met het 
uitgangspunt slim combineren en concentreren kan de groei van inwoners en bedrijven en een 
gezonde leefomgeving in balans blijven. Het concentreren richt zich bijvoorbeeld op het bouwen van 
nieuwe woningen dichtbij stations en in steden en dorpskernen. Op die manier blijft er op andere 
plekken voldoende ruimte voor bewegen, groen, water en natuur. 

Uitvoering
In drie regio's werkt Provincie Utrecht het beleid verder uit. De samenhang tussen de thematische 
ambities krijgt hier aandacht. Voor Utrecht is de regio U16 van belang. In deze uitwerking gaat het 
over de verstedelijkingsstrategie. De verwachting is dat er tot 2040 in de regio ongeveer 99.000 tot 
125.000 extra woningen nodig zijn. Na 2040 tot 2050 is er verdere ruimte voor woningbouw onder 
meer over ontwikkelingen langs de A12 tussen knooppunten Lunetten en Oudenrijn en het benutten 
van bestaande OV-knooppunten in de regio.

Plangebied
Met deze herontwikkeling wordt voorzien in een ontwikkeling waarmee een bijdrage wordt geleverd 
aan de ruimtelijke kwaliteit en de woningbouwopgave van Utrecht. Gezien de vraag naar 
woningbouw is de herontwikkeling naar woningbouw op deze locatie wenselijk. De locatie krijgt 
hierdoor een nieuwe toekomstbestendige functie (woningen en zorgcentrum) en een passende 
groene inrichting. 

Wat betreft het ontwerp van het gebouw en de inrichting van openbaar toegankelijk gebied, wordt 
er aangesloten op enerzijds de Marco Pololaan en anderzijds aan het achterliggende Marco 
Polopark. Daarnaast sluit het bouwvolume qua positionering ook aan op de naastgelegen school. 
Het plan sluit aan bij het provinciaal beleid om de woningbehoefte binnen het bestaand stedelijk 
gebied op te lossen. Dit plan voldoet daarom aan de ambitie van de Omgevingsvisie.

In de Interim Omgevingsverordening is vooral artikel 9.15 (instructieregel verstedelijking) relevant 
voor het onderhavige plan. In dit artikel is vastgelegd dat een plan kan voorzien in nieuwe 
woningbouw als het past binnen het door gedeputeerde staten vastgestelde programma 
woningbouw en de woningbouw niet leidt tot extra bodemdaling. Daarna moet de duurzame 
verstedelijkingsladder worden toegepast. Aan deze voorwaarden wordt voldaan. Zie hiervoor ook de 
beoordeling in paragraaf 2.1.3.

Naast de hiervoor genoemde regels voor het stedelijk gebied gelden ook nog de volgende algemene 
regels voor het plangebied:

Artikel 4.1 Instructieregel bereikbaarheid: een plan waarin nieuwe ontwikkelingen zijn voorzien 
waarborgt dat knelpunten in de bereikbaarheid niet toenemen en bij voorkeur afnemen. In het 
bestemmingsplan moet dit gemotiveerd worden. Indien uit de analyse blijkt dat er mogelijk 
sprake is van verslechtering van de bereikbaarheid of toename van knelpunten op het 
omliggende verkeers- en vervoernetwerk, wordt een mobiliteitstoets uitgevoerd. Voor de 
toetsing aan deze regel wordt verwezen naar paragraaf 4.2;
Artikel 2.10 Instructieregel overstroombaar gebied: een plan dat betrekking heeft op locaties 
binnen dit gebied bevat bestemmingen en regels die rekening houden met overstromingsrisico's. 
Binnendijks is dit van toepassing op kwetsbare en vitale objecten en woonwijken en 
bedrijventerreinen. Buitendijks is dit ook van toepassing op individuele woningen en bedrijven. 
De motivering op een bestemmingsplan bevat een beschrijving van het door de gemeente te 
voeren beleid ter zake en de wijze waarop met het overstromingsrisico is omgegaan. Het 
plangebied ligt binnendijks, is reeds volledig verhard en betreft een ontwikkeling binnen stedelijk 
gebied. Om die reden zijn specifieke bestemmingen en regels die rekening houden met 
overstromingsrisico's niet noodzakelijk. Voor een nadere toelichting inzake het aspect water 
wordt verwezen naar paragraaf 5.13
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2.2.2  Economische Visie 2020 - 2027 Focus op een vitale en duurzame economie

De provincie Utrecht wil het economische beleid de komende jaren focussen op een duurzame en 
vitale economie. Met het beleid wil de provincie de economie robuuster maken voor economische 
schokken en klaar maken voor toekomstige veranderingen. De economische visie is gericht op alle 
partijen in het economisch systeem: ondernemers, werknemers, kennisinstellingen, gemeenten, 
belangenorganisaties etc.

De missie van de economische visie is: "Economische ontwikkeling moet bijdragen aan het bereiken 
van maatschappelijke doelen en daarmee aan de brede welvaart. Specifiek gericht op economie 
werkt de provincie Utrecht aan een sterke competitieve duurzame economische structuur met 
aantrekkelijke en toekomstbestendige voorzieningen voor bedrijven en werknemers en maakt 
innovatieve ontwikkelingen op het gebied van gezond stedelijk leven en circulaire economie 
mogelijk". Om deze missie te kunnen realiseren werkt de provincie aan de volgende beleidsdoelen:

het bedrijfsleven en werknemers zijn toegerust op de toekomst;
het economisch profiel (gezond stedelijk leven) is sterk, competitief en zichtbaar;
bedrijven en (kennis)instellingen zijn innovatief sterk;
er zijn voldoende vestigingsmogelijkheden in aantal en kwaliteit.

In de economische visie zijn aan bovengenoemde beleidsdoelen meerjarendoelen en 
hoofdactiviteiten gekoppeld.

Plangebied
Het bestemmingsplan maakt herontwikkeling van een voormalige kerk en gezondheidscentrum aan 
de Marco Pololaan mogelijk. Dit draagt bij aan de Utrechtse binnenstedelijke verdichtingsopgave en 
aan de ambitie voor 'Gezond stedelijk leven' door de bouw van 240 appartementen en circa 2.055 m2 
bvo zorgcentrum. Het zorgcentrum biedt naast het aanbieden van de nodige zorg, ook 
arbeidsplaatsen. Hierdoor wordt er een bijdrage geleverd aan het bedrijfsleven en het economisch 
profiel van Utrecht. 

2.2.3  Voor jong & altijd, Cultuur- en Erfgoedprogramma 2020-2023

In het cultuur- en erfgoedprogramma geeft de provincie haar rol op het gebied van cultuur vorm en 
inhoud. Het cultuur- en erfgoedprogramma is op 3 juni 2020 vastgesteld door Provinciale Staten van 
Utrecht. Het hoofddoel van het cultuur- en erfgoedbeleid van de provincie Utrecht is: bijdragen aan 
de toegankelijkheid van cultuur en de instandhouding van waardevol erfgoed, zodat bewoners en 
bezoekers van de provincie Utrecht hiervan kunnen leren en genieten.

Het cultuur- en erfgoedprogramma bevat twee beleidsdoelen:

A: Versterken van de culturele infrastructuur

Cultuureducatie aanbieden
Bibliothekennetwerk faciliteren
Festivals laten floreren
Het cultuurprofiel van Utrecht verstevigen 

B: Behouden, benutten en beleven van cultureel erfgoed

De kwaliteit van de leefomgeving versterken
Monumenten duurzaam restaureren en gebruiken
Utrechts erfgoed beheren en bekend maken 

Plangebied

Het plangebied en de directe omgeving worden niet gekenmerkt door hoge historische of 
monumentale waarden. Het betreft een relatief jong ontwikkelingsgebied; er staan geen 
monumentale panden. De katholieke kerk heeft een betonnen gevel herbruikt uit de gesloopte 
Christus Koningkerk, welke kerkelijk erfgoed is. Voor de ontwikkeling wordt onderzocht of er 
mogelijkheden zijn om deze gevel met 'glas in beton' en 'wasbak' op een passende manier in de 
nieuwbouw kan worden gebruikt. 

De herontwikkeling is in overeenstemming met de provinciale Omgevingsvisie, Interim 
omgevingsverordening en de in voorbereiding zijnde Omgevingsverordening van de provincie.

REGIONAAL
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2.2.4  Ontwikkelingsvisie Noordvleugel Utrecht 2015-2030 (Eindbalans)

De essentie van de Ontwikkelingsvisie Noordvleugel Utrecht 2015-2030 is verdichting en 
kwaliteitsverbetering. Dit houdt in het vinden van een oplossing voor de spanning tussen de 
behoefte aan ruimte om te wonen en te werken voor het groeiend aantal huishoudens en de 
behoefte aan bescherming van natuur en landschap en de duurzaamheid in de ruimtelijke- en 
economische ontwikkeling. 

Woningbouw
Het woningbouwprogramma voor de periode 2015-2030 bedraagt in totaal 68.700 woningen, 
waarvan 15.000 in Almere zijn gepland. De Ontwikkelingsvisie concentreert de nieuwe woningbouw 
sterk in bestaand bebouwd gebied: 35.800 woningen zal in bebouwd gebied worden gerealiseerd 
en 32.900 woningen buiten bebouwd gebied. Nieuwbouw in bestaand gebied is mogelijk door 
verdichting in stadsdelen en herstructurering van verouderde locaties. De A12-zone en 
stationsgebied Amersfoort zijn projecten waar in de periode 2015-2030 door transformatie kan 
worden bijgedragen aan verdichting en kwaliteitsverbetering. De Noordvleugel Utrecht ziet goede 
mogelijkheden om de complexe binnenstedelijke opgave, waaronder de A12-zone en het 
stationsgebied van Amersfoort, als nieuw sleutelproject te definiëren. 

Werklocaties
Voor bedrijventerreinen heeft de Noordvleugel Utrecht de uitbreidingsbehoefte voor de periode 
2015-2030 berekend op 410 ha bruto. De regio heeft, in overleg met het Rijk, zich de ambitie gesteld 
om bestaande en nieuwe bedrijventerreinen tien procent intensiever te gebruiken dan nu het geval 
is. De intensivering zal vorm krijgen door toepassing van de SER-ladder. Daardoor is de 
planningsopgave tien procent lager: 410 in plaats van 455 ha. De realisatiemogelijkheden zijn echter 
beperkt: slechts voor 179 ha kan op eigen grondgebied worden ingevuld. Op korte termijn wordt 
bekeken hoe de vraagzijde zich ontwikkelt en welke mogelijkheden aan de aanbodzijde kunnen 
worden gevonden voor het ruimtetekort. Het beleid van de regionale overheden om de ontwikkeling 
van kantoren te concentreren op toplocaties die goed bereikbaar zijn, zal in hoofdlijnen worden 
voortgezet. 

Voorwaarden
De woningbouw en de ontwikkeling van werklocaties dienen te voldoen aan de volgende 
randvoorwaarden voor het behoud van de kwaliteit van het gebied en voor de 
ruimtelijk-economische ontwikkeling als geheel: 

als het mogelijk is om de grote binnenstedelijke opgave in de regio Utrecht tot stand te brengen, 
worden daarmee kosten van nieuwe weginfrastructuur beperkt. 
De groeiende binnenstedelijke bevolking is tegelijk een randvoorwaarde om het hoogwaardig 
openbaar vervoer rendabel te maken. 
Het buitengebied dient voldoende groene en watergebonden recreatiemogelijkheden te bieden. 
Het grootste deel van de nieuwe recreatiemogelijkheden zal dicht rond de steden moeten 
worden aangelegd. 
Daarnaast is er een sterke focus op de aanleg van stad-landverbindingen.
Het Rijk hanteert voor nieuwbouwlocaties het richtgetal van 75 m2 recreatief groen per woning. 
Bij een opgave van 65.500 woningen dient ongeveer 500 ha aan recreatief groen te worden 
gerealiseerd.
Enkele gebieden komen niet of in beperkte mate voor uitleg in aanmerking. Met name aan de 
westflank van de Noordvleugel Utrecht, in de veenweidegebieden, is de problematiek rondom 
water én bodemdaling complex. 
In de diepe droogmakerijen in of aan de westflank van de Noordvleugel Utrecht liggen urgente 
wateropgaven. Hier wordt gestreefd naar vernatting al dan niet in combinatie met 
functieverandering.

Plangebied 
De herontwikkeling draagt bij aan de binnenstedelijke woningbouwontwikkeling en draagt bij aan de 
verdichting van de stad Utrecht en een kwaliteitsverbetering van de leefomgeving. 

2.2.5  Waterbeheerprogramma 2022-2027: Stroomopwaarts, klimaatbestendig en duurzaam

Water is een belangrijke pijler van een veilige, gezonde en prettige leefomgeving. Vanuit die 
achtergrond werkt Hoogheemraadschap de Stichtse Rijnlanden aan bescherming tegen onder 
andere overstromingen, een gezond grond- en oppervlaktewatersysteem, het 
waterkwaliteitsniveau, het bevorderen van biodiversiteit en het zuiveren van afvalwater.

Het waterschap heeft haar ambities en visies over schoon en gezond water, duurzaamheid en een 
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waterveilig en klimaatbestendig gebied vastgelegd in het Waterbeheerprogramma 2022-2027: 
Stroomopwaarts, klimaatbestendig en duurzaam. Elk zes jaar wordt dit document herzien. De vorige 
versie betrof de Waterkoers: 2016-2021. 

Het waterschap wil transparant, doelmatig en effectief bijdragen aan gezond leven in een 
toekomstbestendig gebied. Klimaatadaptatie, de energietransitie, circulariteit, bodemdaling, droogte 
en biodiversiteit hebben allemaal een watercomponent. In de koers wordt gekozen om extra in te 
spannen om water een sturende rol te laten hebben in de ruimtelijke inrichting. Het waterschap wil 
die sturende rol invullen door aan te sluiten bij gebiedsallianties en andere regionale 
samenwerkingen waar ruimtelijke opgaven samenkomen en er gebiedsgerichte ontwikkeling 
plaatsvindt. Daarnaast wordt gericht op het zuiver en duurzaam voor de toekomst werken door 
onder andere extra inspanning te leveren op zuiveringen voor gezond oppervlaktewater en het 
sluiten van regionale water- en grondstofkringlopen.

Plangebied 
Met de ontwikkeling worden in het plangebied meer klimaatadaptieve maatregelen toegepast met 
meer groen en waterpasserende verharding. In paragraaf 5.13 wordt nader ingegaan op water in 
en om het plangebied.

2.3  Gemeentelijk beleid

2.3.1  Coalitieakkoord 'Investeren in Utrecht: kiezen voor gelijke kansen, betaalbaar wonen en 
klimaat'

Op 1 juni 2022 is het coalitieakkoord 2022-2026 'Investeren in Utrecht: kiezen voor gelijke kansen, 
betaalbaar wonen en klimaat' gepresenteerd. 

Utrecht is een stad om van te houden. De stad beweegt: er wordt gebouwd, gewerkt en geleefd. 
Het gaat goed met veel inwoners. Maar er zijn ook Utrechters die moeite hebben mee te komen in 
de maatschappij. De coalitiepartijen willen werken aan gelijke kansen, betaalbare woningen en het 
klimaat. De belangrijkste onderwerpen voor de nieuwe bestuursperiode zijn: De groeiende 
ongelijkheid in de stad: we zetten een stap extra voor Utrechters die steun in de rug nodig hebben. 
Juist in een succesvolle stad als de onze laten we mensen niet vallen.

De grote woningnood: met een sociaal volkshuisvestingsbeleid willen we ervoor zorgen dat mensen 
in onze stad kunnen blijven wonen of kunnen komen wonen.

De klimaatcrisis: we kiezen voor stevige maatregelen om een bijdrage te leveren aan het aanpakken 
van de klimaatcrisis.

Naast deze 3 grote opdrachten zien we ook veel kansen voor Utrecht. Utrecht is een (veer)krachtige 
stad. Kennisinstituten, bedrijven en maatschappelijke organisaties die zich bezighouden met 
gezondheid voegen zich samen in onze stad en regio. Dit past heel goed bij het doel dat we als 
gemeente al jaren hebben: gezond stedelijk leven voor iedereen mogelijk maken.

Ongelijkheid bestrijden: ongelijk investeren voor gelijke kansen

Onze aandacht gaat vooral naar Utrechters met wie het niet vanzelf goed gaat. We passen het 
principe 'ongelijk investeren voor gelijke kansen' toe. Dat houdt in dat de middelen die we 
beschikbaar hebben als gemeente gaan naar de mensen die dit het hardst nodig hebben. We sturen 
bij als we zien dat het niet vanzelf goed komt. Zo breiden we bijvoorbeeld de wijkaanpak, die de 
afgelopen periode is gestart in Overvecht, uit naar een aantal andere wijken en buurten. We gunnen 
onze Utrechtse jongeren een goed perspectief. Want van een goede start, heb je de rest van je 
leven profijt. Sociale en ruimtelijke vraagstukken gaan hier hand in hand: een prettige en veilige 
leefomgeving met voldoende voorzieningen, goed onderwijs, een stage of baan en (mentale) 
gezondheid zijn hier allemaal van belang.

Wooncrisis aanpakken: betaalbaar wonen, goede voorzieningen

Wij vinden het belangrijk dat Utrecht een leefbare, betaalbare, duurzame en gezonde stad is en blijft 
met oog voor de bestaande inwoners en een verwelkomende houding richting nieuwe Utrechters. 
Maar groei is geen doel op zich en het moet duurzaam in balans zijn. Dat betekent dat er zowel voor 
rust als reuring ruimte gemaakt moet worden. Het houdt ook in dat woningen duurzaam, betaalbaar 
en van goede kwaliteit zijn. En dat het voorzieningenniveau in de wijken op peil komt en blijft. We 
investeren de komende jaren fors in de bestaande stad en op de plekken waar de komende jaren 
gebouwd wordt. Het grote tekort aan betaalbare woningen vergroot de ongelijkheid tussen mensen. 
Daarom grijpen we als overheid in bij excessen op de woningmarkt. Ook hier hebben we extra 
aandacht voor groepen die niet automatisch de ruimte krijgen zoals mensen met lage inkomens, 
studenten, daklozen, starters en ouderen.
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Klimaatcrisis tegengaan

Om de klimaatcrisis te bestrijden hebben we geen tijd meer te verliezen: wat we de komende 50 
jaar doen, zal nog duizenden jaren effect hebben en wat we zeker weten is dat het niet vanzelf 
goed komt. Wij voelen daarom de verantwoordelijkheid om het onderste uit de kan te halen. Dat 
doen we door alle mogelijkheden te benutten voor duurzame energieproductie binnen onze 
gemeentegrenzen. Door met bewoners en ondernemers ambitieus aan de slag te gaan met 
energiebesparing. Door als overheid een stap naar voren te zetten. En door verder te blijven 
investeren in lopen, fietsen, openbaar vervoer en elektrisch rijden om de brandstofmotor uit de stad 
te laten verdwijnen. Daarmee lossen we als stad de klimaatcrisis niet in ons eentje op, maar doen 
we binnen onze mogelijkheden wel alles om een bijdrage te leveren aan de wereldwijde 
klimaataanpak.

Plangebied 
Het plangebied draagt bij aan een gezonde en duurzame groei van Utrecht. Zo levert het plan een 
bijdrage aan het verminderen het nijpende woningtekort in de regio, met een gebalanceerd 
woonprogramma en woningen voor mensen met een zorgbehoefte. Daarbij zijn een deel van de 
woningen in de ontwikkeling bestemd voor ouderen en wordt ook de starter en doorstromer een 
kans gegeven. Daarbij wordt deze ontwikkeling gepaard met maatschappelijke functies. Het plan 
draagt bij aan de opgave om binnenstedelijk te verdichten en te vergroenen. Het plan heeft dan ook 
goede raakvlakken met het coalitieakkoord. 

2.3.2  Omgevingsvisie Utrecht

In de omgevingsvisie staat wat het gemeentelijke beleid is voor de 'fysieke leefomgeving'. Dit is de 
omgeving waarin we wonen, werken en recreëren. De ondergrond, de lucht en het water maken 
deel uit van de leefomgeving, maar ook de gebouwen, bestrating en planten. De omgevingsvisie 
bevat drie niveaus:

1. De koers: het beleid voor de lange termijn. 
Utrecht kiest voor een gezonde groei als koers voor de lange termijn. Utrecht groeit van een 
gemeente met 340.000 inwoners in 2016 naar ongeveer 455.000 inwoners in 2040. Daarom 
bouwen we de komende jaren duizenden woningen. Bij het bouwen van nieuwe woningen staan 
gezondheid, leefbaarheid en duurzaamheid voorop. De gemeente wil de woningen binnen het 
stedelijk gebied bouwen en daarbij flink investeren in de openbare ruimte en voorzieningen. 

2. Thematisch beleid: het gemeentelijke beleid over een bepaald onderwerp. 
Het thematisch beleid, ook wel sectoraal beleid genoemd, beziet een bepaald aspect van de 
fysieke leefomgeving, bijvoorbeeld geluidhinder, verkeer of bodemkwaliteit. Deze aspecten 
vertegenwoordigen een belang dat door het gemeentebestuur wordt meegewogen, als het 
bestuur een besluit neemt over een activiteit die invloed kan hebben op de fysieke leefomgeving. 
Bij het bouwen van een nieuwe woonwijk, onderzoekt de gemeente of dat wel kan gezien de 
geluidhinder rond die woonwijk, of het verkeer wel goed afgewikkeld kan worden en of de 
bodemgesteldheid het bouwen van woningen toelaat. De uitkomst van dat onderzoek kan 
bijvoorbeeld zijn dat de gemeente het bouwen niet gaat toestaan of onder bepaalde 
voorwaarden.

3. Gebiedsbeleid: beleid dat alleen in een bepaald gebied geldt. 
In gebiedsbeleid staat wat de gemeente in een gebied, wijk of buurt wil. De koers en het 
thematische beleid worden vertaald in beleid voor dat gebied, voor zover dat mogelijk is. Uit het 
gebiedsbeleid kan afgeleid worden welke veranderingen de gemeente wil toestaan en welke 
waarden in het gebied behouden moeten blijven.

De omgevingsvisie is digitaal te raadplegen via: 
www.utrecht.nl/bestuur-en-organisatie/beleid/omgevingsvisie/.

Niet alle gemeentelijke beleidskaders hebben betrekking op het plangebied. Hieronder worden 
daarom alleen de relevante beleidskaders nader toegelicht.
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2.3.2.1  De koers
Het ruimtelijke beleid voor de langere termijn is vastgesteld in de Ruimtelijke Strategie 2040 'Utrecht 
dichtbij: de tien-minutenstad' (hierna: RSU 2040). De RSU 2040 is één van de koersdocumenten van 
de Omgevingsvisie Utrecht. Daarmee maakt de RSU 2040 deel uit van één van de instrumenten van 
de Omgevingswet, die op 1 juli 2022 in werking treedt. Dat betekent dat de ambities uit de RSU 
2040 doorwerken in de regels die vanaf 1 juli 2022 in het omgevingsplan zullen worden vastgelegd. 
De RSU 2040 is op 15 juli 2021 vastgesteld en bevat uitgangspunten voor een gezonde groei en 
ontwikkeling van de stad tot 2040. In de strategie verbinden we belangrijke thema's met elkaar, 
zoals mobiliteit, economie, voorzieningen, wonen, energie, groen, sport en ontspanning en werk. 
Ook is beschreven hoe Utrecht zich kan ontwikkelen tot tien-minutenstad. Daarmee zorgt de 
gemeente ervoor dat de groei van het aantal inwoners en woningen in balans blijft met een 
toename van groen in de stad, met een groei van banen en voorzieningen, met een passende 
infrastructuur voor verkeer en vervoer en met de ambities op basis van de energietransitie. 

Om bij de groei de specifieke kwaliteiten van de stad te behouden, kiezen we ervoor een stad te zijn 
waarin alle belangrijke functies voor dagelijks gebruik dichtbij de woon- en werkomgeving te vinden 
zijn: Utrecht, de tien-minutenstad. Daarbij zijn twee hoofdstructuren leidend voor het ordenen van 
de nieuwe plekken in de stad, namelijk de groenstructuur en de mobiliteitsstructuur. Groen, 
landschap en water in en rond de stad zijn een voorwaarde voor gezonde stedelijke ontwikkeling, 
voor groenbeleving en recreatie, maar ook voor bijvoorbeeld klimaatadaptatie en biodiversiteit. 
Daarmee wordt de bestaande stad ook versterkt. Er worden functies toegevoegd en de kwaliteit van 
de stad wordt verbeterd. 

We maken de keuze om de groei van de stad op een aantal plekken in de stad te concentreren, 
waar hoge bouwvolumes worden gerealiseerd. Daarmee verandert Utrecht van een stad met één 
centrum naar een stad met meerdere centra. Op deze nieuwe knooppunten komen veel 
verschillende stedelijke functies samen: een mix van wonen, werken, voorzieningen en groen. 
Hierdoor beperkt de gemeente ook de groei van het aantal vervoersbewegingen.

De Merwedekanaalzone, het Jaarbeursterrein en Leidsche Rijn zijn gebieden waar komende jaren 
veel gebouwd wordt. Maar er wordt ook gebouwd op kleinere plekken, zoals bij de 2e Daalsedijk en 
het Kruisvaartterrein. Ook in de binnenstad, het stationsgebied, het Utrecht Science Park, Leidsche 
Rijn Centrum en Papendorp is ruimte voor extra woningen, winkels en bedrijven. En voor cultuur en 
maatschappelijke instellingen. 

Omdat er met de met de ambities van de RSU 2040 veel geld gemoeid gaat, is in de RSU 2040 ook 
een investeringsstrategie opgenomen. Daarnaast is een uitvoeringsstrategie opgesteld, waarin 
staat welke ontwikkelingen als eerste plaatsvinden en in welke tijdsvolgorde de stad zich tot 2040 
ontwikkelt. Ook heeft de gemeenteraad op 12 maart 2020 het koersdocument Leefbare stad en 
maatschappelijke voorzieningen vastgesteld. Hierin staan de ontwikkelopgaven voor scholen, 
sportplekken en andere maatschappelijke voorzieningen. Het document Gezondheid voor iedereen, 
volksgezondheidbeleid 2019-2023 is ook onderdeel van de koers. Zie hiervoor paragraaf 2.3.2.2.7.

Plangebied 
Het plan voor de Marco Pololaan 111 - 117 levert een bijdrage aan de binnenstedelijke 
verdichtingsopgave, duurzaamheid, intensief ruimtegebruik, gezondheid en een passende 
infrastructuur. In de woonvisie en de Ruimtelijke strategie Utrecht (RSU) zijn passend, duurzaam en 
betaalbaar kunnen wonen belangrijke doelstellingen. Zo bevat het bouwplan woningen in 
combinatie met voorzieningen en wordt door de toegankelijkheid voor ouderen en starters ook de 
doorstroming bevordert. Dit sluit ook goed aan bij het coalitieakkoord '2022-2026 Investeren in 
Utrecht: kiezen voor gelijke kansen, betaalbaar wonen en klimaat', waarin doorstroming en 
passende woonvoorzieningen belangrijke punten in zijn. Ook wordt het plan gecomplementeerd met 
een groene invulling van de omgeving

 Door de herontwikkeling van stedelijke ruimte en de inzet op groen en gemeenschappelijke functies 
wordt er een kwaliteit- en verbindingsimpuls gegeven aan de wijk en past het plan in de RSU 2040.

2.3.2.2  Thematisch beleid

2.3.2.2.1  Wonen
Woonvisie Utrecht beter in balans
De woonvisie Utrecht beter in balans is op 18 juli 2019 vastgesteld door de gemeenteraad. In de 
woonvisie zijn de punten van het collegeakkoord verwerkt. Daarin streven we naar goede 
betaalbare duurzame woningen in gemengde wijken. De horizon voor de visie op de Utrechtse 
woningmarkt is 2040. Onze ambities vragen meerjarige inzet en meervoudig sturen. Vanuit die visie 
en aanpak zijn voor de korte termijn vijf speerpunten en bijbehorende activiteiten benoemd en 
uitgewerkt die we volgen en zo nodig tussentijds bijstellen. Voor de komende jaren zijn dat:

Versnellen en (langdurig) verhogen bouwproductie; 
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Utrecht

We benutten de groei van onze stad om onze partners te stimuleren de bouwproductie hoog te 
houden om aan te sluiten op de gezamenlijke ambities. Daarmee werken we naar 
streefpercentages voor de lange termijn.
Meer gemengde wijken; 
De Utrechtse wijken krijgen meer een mix van woonsegmenten waar sociale huur tot duurdere 
koopwoningen zijn te vinden. 
Doorstroming; 
Gemengde projecten, verhuisketens en toename van kwalitatief goede woningen in de 
middencategorie zorgen voor een betere doorstroming.
Een (t)huis voor iedereen; 
We streven naar een passend woningaanbod binnen een redelijke termijn voor alles 
(toekomstige) inwoners van Utrecht, ook voor de mensen die daar (tijdelijk) zelf niet in kunnen 
voorzien.
Duurzaamheid en toekomstbestendigheid; 
We bouwen aan een duurzamere woningvoorraad en richten ons op thema's als 
energieneutraliteit en terugdringing gasaansluitingen. 

Plangebied
Dit plan voorziet in de realisatie van 240 appartementen in zowel sociaal als het middenhuur en vrije 
sector segment. Van de beoogde midden en vrije sector appartementen zal minimaal 25% ten 
behoeven van ouderen worden gebouwd. Het beoogde plan bestaat uit de volgende functies: 

53 zelfstandige sociale woningen;
1. 32 zelfstandige zorgwoningen; 
2. 21 sociale huurwoningen voor ouderen;
79 huurappartementen in het middensegment;
108 huurappartementen in het vrije segment;
Een zorgcentrum (2.055 m²) met apotheek. 

Huisvestingsbeleid, woningvorming en omzetting
Het beleid voor het omzetten, onttrekken, samenvoegen, woningvormen en kadastraal splitsen van 
woningen is per 1 juli 2023 gewijzigd met de inwerkingtreding van de nieuwe 
Huisvestingsverordening gemeente Utrecht en de uitwerking hiervan in de Beleidsregel 
Huisvestingsverordening gemeente Utrecht en de 'Nadere regel Huisvestingsverordening gemeente 
Utrecht'. Omdat er in Utrecht schaarste is in alle segmenten van de woningvoorraad en daarnaast de 
leefbaarheid in alle wijken onder druk staat, is in de Huisvestingsverordening de gehele 
woningvoorraad als vergunningplichtig aangewezen. 

Omdat is gebleken dat ongereguleerde omzetting en vorming van woningen kan leiden tot een 
aantasting van het woon- en leefklimaat, wordt daarnaast in lijn van het bestemmingsplan 'Chw 
bestemmingsplan algemene regels Utrecht in alle bestemmingsplannen een regeling opgenomen 
voor omzetting en woningvorming. In verband met een goede ruimtelijke ordening worden regels 
gesteld die zien op een goede kwaliteit van het woon- en leefklimaat. Deze regels werken 
aanvullend op het Bouwbesluit, waarin veiligheid en gezondheid geregeld zijn en op de regels in 
hoofdstuk 3 van de Huisvestingsverordening gemeente Utrecht die gaan over het beheer van een 
goede samenstelling van de woningvoorraad.

De 'Nadere regel Huisvestingsverordening gemeente Utrecht' ziet onder meer op het beoordelen van 
de gevolgen voor het woon- en leefklimaat. Hierin zijn onder andere eisen opgenomen over de 
minimale omvang van woningen en is de verplichting opgenomen om de gevolgen van extra 
woningen of bewoners voor de bestaande situatie in beeld te brengen. De bestemmingsregeling kan 
daarom nauw aansluiten bij de wijze waarop het beleid over omzetting en woningvorming is 
neergelegd in deze nadere regel.

Plangebied
In het bestemmingsplan zijn regels opgenomen voor woningvorming, splitsen en omzetting (artikel 
13.2). Het huisvestingsbeleid vormt geen belemmering voor dit bestemmingsplan.

Vitale stadswijken, functiemenging in woonwijken (2013) 
In de notitie 'Vitale Stadswijken, functiemenging in woonwijken' is uitgewerkt hoe binnen de 
woonwijken met functiemenging om zal worden gaan. Het doel van de notitie is de beleidsrichting 
aan te geven en randvoorwaarden te scheppen voor het faciliteren van meer functiemenging in 
woonwijken en het bieden van een toetsingskader voor initiatieven in afwijking op het 
bestemmingsplan.

Plangebied
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De herontwikkeling waarin dit plan voorziet faciliteert in gemengde functies door wonen te 
combineren met een voorziening voor maatschappelijke doeleinden, te weten een zorgcentrum. Door 
het opnemen van niet-woonfuncties in het bestemmingsplan en het bevorderen van functie menging 
binnen het plangebied past het binnen het beleidskader.

Beleidskader Particuliere Vakantieverhuur (2018)
Op 8 maart 2018 heeft de gemeenteraad voor het tijdelijk verhuren van een woning aan toeristen 
het beleidskader Particuliere Vakantieverhuur vastgesteld. Het faciliteren van de groeiende behoefte 
aan tijdelijk verblijf van toeristen en andere doelgroepen in Utrecht is goed voor de Utrechtse 
economie en werkgelegenheid en past binnen de visie die we in de Ruimtelijke Strategie Utrecht 
hebben vastgelegd. Wel is het belangrijk dat hier grenzen aan worden gesteld om te voorkomen dat 
door de toename van de vraag naar en het aanbod van tijdelijk verblijf in Utrecht andere belangen 
onder druk komen te staan. Ten behoeve van de kleinschaligheid, veiligheid, gelijk speelveld en het 
voorkomen van klachten wordt de verhuur van een woning aan toeristen alleen onder voorwaarden 
toegestaan. Deze staan in de beleidsregels Particuliere Vakantieverhuur. 
Sinds 1 januari 2021 is particuliere vakantieverhuur wettelijk geregeld in de gewijzigde 
Huisvestingswet en valt nu -net als Bed-and-Breakfast- onder de regeling voor toeristische verhuur. 
Op grond hiervan heeft de gemeente voor particuliere vakantieverhuur en bed-and-breakfast per 1 
juli 2021 een registratieplicht ingevoerd. Vanaf 1 juli 2022 geldt er voor particuliere vakantieverhuur 
ook een meldingsplicht per verhuring.

Plangebied 
In het bestemmingsplan wordt aangesloten bij de regels van Gemeente Utrecht ten aanzien van 
tijdelijke verhuur. 

2.3.2.2.2  Werken
Ontwikkelingskader detailhandel (2012) en Detailhandel Utrecht (2015)
Het Ontwikkelingskader detailhandel (2012) wordt gebruikt om de detailhandelsontwikkelingen te 
toetsen en beschrijft op hoofdlijnen de winkelstructuur in Utrecht, de verwachte marktontwikkelingen 
voor de komende jaren en hoe de gemeente daarmee de komende jaren wil omgaan.

Utrecht kent een zorgvuldig opgebouwde en redelijk fijnmazige voorzieningenstructuur. Op basis van 
een strakke regie en planologie is de huidige winkelstructuur tot stand gekomen. Daarbij wordt 
uitgegaan van een ruimtelijke concentratie. De gemeente wil deze, daar waar mogelijk, ook 
behouden.

Detailhandel is een dynamische markt. De huidige marktomstandigheden en ontwikkelingen, 
waaronder de ontwikkeling van internetaankopen, beïnvloeden de behoefte aan fysieke winkels, ook 
in Utrecht. Maar Utrecht groeit en kent een achterstand in het winkelaanbod. Het ontwikkelingskader 
beschrijft de te verwachten ontwikkelingen en maakt inzichtelijk welke uitbreidingen en 
toevoegingen van winkelgebieden in Utrecht gepland zijn het komende decennium. Ook beschrijft 
het kader op hoofdlijnen hoe we als gemeente willen omgaan met detailhandel buiten 
winkelgebieden.

Internetwinkels in of bij woningen: 
De vestiging van een webwinkel bij een woonhuis waar alleen een elektronische transactie tot stand 
komt en die dus verder geen ruimtelijke uitstraling als winkel heeft, kan worden aangemerkt als de 
uitoefening van een bedrijf aan huis en past binnen de woonbestemming. Het betreft hier de 
administratieve handeling die de bewoner aan huis verricht. Er mag geen sprake zijn van een 
toonzaal of afhaalmogelijkheid. Dit soort internetwinkels dient zich te vestigen op een locatie met 
een detailhandelsbestemming.

Sinds de vaststelling van het Utrechts detailhandelsbeleid in 2012 is de landelijke winkelmarkt verder 
gestagneerd. De positie van Utrecht ten opzichte van de landelijke ontwikkeling is gunstig door de 
groei van de bevolking in stad en regio en de relatieve aanbodachterstand die er (nog) is. 
Desondanks wordt ook Utrecht geconfronteerd met de veranderde winkelmarkt. Per wijk wordt 
ingegaan op de stand van zaken in de winkelgebieden en het bijbehorende beleid en de te nemen 
acties.

Plangebied
Binnen het plangebied wordt voornamelijk voorzien in woningen. De vestiging van bedrijven aan huis 
is daarbij niet uitgesloten. Er worden buiten de realisatie van woningen geen mogelijkheden 
geboden tot de realisatie van een toonzaal of afhaalmogelijkheid. Het plan past daarmee binnen het 
beleidskader. Wel biedt het plan de mogelijkheid tot het vestigen van een zorgcentrum met 
apotheek. Dit is echter in de bestaande situatie ook al toegestaan, waardoor er geen strijdigheid is 
met beleid. 
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Utrecht

2.3.2.2.3  Natuur
Groenstructuurplan Utrecht 'Stad en land verbonden' en 'Actualisatie van Groenstructuurplan 
Utrecht'
De gemeente Utrecht wil het groen in de stad voor iedereen bereikbaar houden en de kwaliteit 
verbeteren. Grote groengebieden en belangrijke groene verbindingen wil de gemeente verder 
ontwikkelen, verbeteren en beschermen. 

Groen maakt een stad leefbaar, mooi en het is goed voor het milieu. Woont u in Utrecht? Dan willen 
we bijvoorbeeld dat u een mooie fietstocht kunt maken langs een groene route. Of dat u kunt 
ontspannen in een mooi park. Veel groen is ook aantrekkelijk voor bezoekers van de stad.

In het groenstructuurplan Utrecht Stad en land verbonden is dit verwoord in 3 ambities:

meer groen om de stad
sneller naar buiten
beter groen in de stad

Het groenstructuurplan van 2007 is bijgewerkt in de actualisatie groenstructuurplan Utrecht 2017 – 
2030. Naast de 3 ambities ligt de nadruk meer op hoe we groen inzetten voor de gezonde stad. En 
hoe groen ons helpt om de gevolgen van klimaatverandering op te vangen. Dit plan is op 8 maart 
2018 door de gemeenteraad vastgesteld.

De groei van de stad vraagt om het vastleggen van de plekken die we groen willen houden in en om 
de stad, zodat bij ontwikkelingen daar rekening mee gehouden kan worden en het groen zoveel 
mogelijk beschermd kan worden. Daarnaast vraagt de groei van het aantal inwoners in de stad om 
ontwikkeling van nieuw groen, goede recreatieve en groene verbindingen en het verbeteren van 
bestaand groen.

De groengebieden die we extra beschermen zijn geselecteerd op basis van ecologische, 
landschappelijke, recreatieve of cultuurhistorische kwaliteiten. Deze gebieden staan aangegeven op 
de kaart in het groenstructuurplan. Als in die gebieden plannen zijn waardoor groen verdwijnt, moet 
de gemeenteraad daar eerst over beslissen. Bij de beoordeling van een aanvraag voor een 
omgevingsvergunning toetst de gemeente concreet of deze in de groenstructuur ligt.

Plangebied
In de visie op de stedelijke groenstructuur Utrecht 2030 ligt het plangebied niet in de stedelijke 
groenstructuur of een ander aangewezen gebied conform de Actualisatie groenstructuurplan 2017 - 
2030. Gelet op het feit dat het plangebied wel naast een park ligt dat wel onderdeel is van de 
groenstructuur, is er wel voldoende aandacht voor het principe van 'groen, tenzij'. Daarbij gaat het 
plangebied in de toekomstige situatie wel weer uitmaken van het park. Dit wordt bewerkstelligd 
door het doortrekken van de bomenrij aan de Marco Pololaan, het groen tot aan de gevel, de 
opennbare groene inrichting van het terrein en de extra doorsteek naar het park. In paragraaf 5.11 
is op de Utrechtse Groenstructuur ingegaan.

Bomenbeleid Utrecht (2009) aangevuld september 2018
De nota Bomenbeleid Utrecht is in 2009 vastgesteld. Hierop is een aanvulling gedaan op 27 
september 2018 voor een herplantplicht. Een van de belangrijkste doelen van het Utrechtse 
bomenbeleid is een samenhangende bomenstructuur voor de stad te verbeteren en te ontwikkelen, 
gebaseerd op cultuurhistorische, ruimtelijke en ecologische uitgangspunten en milieu. Voor 2030 zet 
de gemeente in op het behoud en de ontwikkeling van de bomenstructuur. Dit zal gebeuren door 
twee beleidsdoelstellingen:

Waar mogelijk ontbrekende bomen in de bomenstructuur aanvullen om zo een samenhangende 
structuur te creëren. Dat betekent bij de ruimtelijke plannen in de komende jaren bezien waar 
bomen kunnen worden toegevoegd om zo de bomenlanen en pleinen te completeren.
De bomenstructuur verder verbeteren door extra zorg aan beheer en onderhoud te besteden. 
Dit kan resulteren in extra zorg bij aanplanting van bomen, bij groeiplaatsen van oudere bomen, 
bij de verzorging van de bomen in de jeugdfase en bij bomenziekten.

Sinds 1 januari 2007 kennen alle gemeentelijke ruimtelijke plannen in de stad een bomenparagraaf. 
De bomenparagraaf biedt vanaf het begin en in alle fasen van een planproces de mogelijkheid een 
belangenafweging te maken over de gevolgen van een ruimtelijk plan voor bomen.

Plangebied 
In het plangebied zijn 38 bomen aanwezig, welke allemaal vergunningplichtig zijn. Voor de 
ontwikkeling wordt ingezet op op het zoveel mogelijk behouden van bomen. Binnen het plangebied 
kunnen 15 bomen behouden blijven. Van de 23 bomen die niet behouden kunnen worden is één 

bestemmingsplan "Chw bestemmingsplan Marco Pololaan 111-117, Kanaleneiland" (ontwerp)  2 7



boom verplantbaar en vier bomen zijn mogelijk verplantbaar. Van de overige 17 bomen is het 
relevant dat slechts vier bomen daarvan inheemse soorten betreffen en de andere bomen invasieve 
exoten zijn. Dat laat onverlet dat de te kappen bomen volledig binnen het plangebied zullen worden 
gecompenseerd. Door de nieuwe aanplant aan de rand van het plangebied aan de Marco Pololaan 
en de Afrikalaan te planten wordt daarbij de stedenbouwkundige 'kamer' van het Marco 
Poloplantsoen versterkt. 

Een uitgebreide toelichting op de in het plangebied aanwezige bomen en effecten vanuit de 
ontwikkeling op de bomen in en nabij het plangebied is in paragraaf 5.12 opgenomen. Het 
bomenbeleid vormt geen belemmering voor het plan. 

Nota Utrechtse soortenlijst (2018) 
Op 7 juni 2018 heeft de gemeenteraad de Nota Utrechtse soortenlijst vastgesteld, ter bescherming 
en stimulering van de voor Utrecht belangrijke plant- en diersoorten en daarmee ter bevordering van 
de biodiversiteit in de stad. Onder de bescherming vallen 5 vogelsoorten, 3 vissoorten, 6 soorten 
wilde bijen, 40 plantensoorten en 10 paddenstoelsoorten. De Utrechtse soortenlijst wordt 
meegewogen bij de voorbereiding van gemeentelijke ruimtelijke plannen. Bij een 
gebiedsontwikkeling waarbij de gemeente Utrecht initiatiefnemer is moet naar de aanwezigheid van 
deze Utrechtse soorten onderzoek worden gedaan. Bij gebiedsontwikkelingen van derden wordt 
dringend geadviseerd om de Utrechtse soortenlijst bij de onderzoeken te betrekken.

Plangebied 
Er is onderzoek gedaan naar de aanwezige diersoorten in het plangebied. Hierbij is ook de 
Utrechtse Soortenlijst betrokken. In paragraaf 5.11 Natuurbescherming van deze toelichting zal 
nader in worden gegaan op de aanwezige plant- en diersoorten.  

2.3.2.2.4  Bouwen
Hoogbouwvisie 'Waar wel en waar niet hoog bouwen in Utrecht' (2005)
De doelstelling van de hoogbouwvisie is het leveren van een toetsingskader voor 
hoogbouwplannen, door ten eerste na te gaan wat de mogelijke bijdrage is die hoogbouw kan 
leveren aan de ontwikkeling van Utrecht, en ten tweede door het geven van een visie op de meest 
(on)wenselijke locaties voor hoogbouw. 

Voor de hoogbouwvisie is gewerkt met de volgende vaststaande uitgangspunten:

hoogbouw wordt altijd in verhouding gezien met de omgeving;
behoud van het kleinschalige karakter van stadswijken;
de zichtlijnen op de Dom moeten behouden blijven;
hoogbouw als middel om de stad beter zichtbaar en herkenbaar te maken. Utrecht wordt één 
stad met twee centra: het huidige centrum met stationsgebied en het toekomstige Centrum 
Leidsche Rijn. De kloof tussen de twee stadsdelen wordt in de toekomst gedicht door de 
zogeheten Centrale Zone, die ruwweg parallel loopt aan de A2 en het Amsterdam-Rijnkanaal. 

In het Wensbeeld 2030 is de stad opgedeeld in een drietal categorieën:

a. De Binnentuinen: deze categorie bevat een subcategorie “laag” met een basis van 9 meter en 
een subcategorie “hoog” met een basis van 15 meter, beiden met de mogelijkheid tot incidentele 
accenten tot (in principe) het dubbele van de omliggende bebouwingshoogte;

b. De Centrale Zone: de basismaat bedraagt in dit gebied 15 of 30 meter. Er zijn accenten tot in het 
dubbele van de omliggende bebouwingshoogte mogelijk. In een beperkt zoekgebied, kunnen 
incidentele accenten van 60 tot 80 meter worden geplaatst;

c. De Brandpunten: de maximale bouwhoogte bedraagt 90 meter, respectievelijk een niet 
gemaximaliseerde hoogte (Stationsgebied respectievelijk centrum Leidsche Rijn).

Plangebied
Het plangebied valt in het Wensbeeld 2030 onder de categorie Centrale Zone. Voor het plangebied 
is in het Wensbeeld 2030 een maximale hoogte van 30 meter opgenomen. Het hoogteaccent is 
gemaximaliseerd tot maximaal 60 meter. De hoogte van de voorgenomen ontwikkeling past in zowel 
het accent van het Wensbeeld 2030 als in de Omgevingsvisie. Omdat het bouwwerk bestaat uit één 
gebouw van 6 verdiepingen op een drielaagse plint en één hoogteaccent van 12 verdiepingen op 
een drielaagste plint, wordt er voldaan aan het wensbeeld. De locatie is in de Omgevingsvisie 
aangeduid als zoekgebied voor een wijkaccent van maximaal 50 meter hoog. De voorgenomen 
ontwikkeling met hoogbouw wordt gecompenseerd door het maaiveld in het plangebied maximaal te 
vergroenen en deze vergroening een eigen thema/karakter te geven die de identiteit van het park 
zal versterken en waarmee de huidige verharding zal afnemen. 

Welstandsnota Utrecht 'De schoonheid van Utrecht' (2004)
In de Welstandsnota Utrecht "De schoonheid van Utrecht", welke in juli 2004 is vastgesteld, is 
geformuleerd op welke wijze het welstandsbeleid van de gemeente Utrecht uitgevoerd zal worden. 
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Dit betreft vanzelfsprekend de welstandstoetsing van vergunningplichtige bouwwerken en toetsing 
op basis van de loketcriteria. 

De nota, die verplicht is om welstandsbeleid te kunnen voeren, kent de volgende doelen:

het plaatsen van de welstandsbeoordeling binnen een inhoudelijk, objectief kader waarmee de 
rechtszekerheid voor de initiatiefnemer wordt gediend;
het verhogen van de kwaliteit van de welstandsadvisering;
het vastleggen van efficiënte en transparante procedures voor de welstandszorg;
het bieden van meer samenhang in het beleid dat zich richt op het uiterlijk van de stad. 

Voor vergunningplichtige bouwwerken geldt het volgende:

op basis van een gebiedsgerichte analyse per buurt of wijk worden in hoofdlijnen een ruimtelijke 
karakteristiek gegeven;
ambities worden vertaald in beleidsniveaus per gebied; deze beleidsniveaus zijn: behoud, 
respect en open; de drie niveaus onderscheiden zich onderling in mate van vrijheid in omgaan 
met de bestaande structuur en architectuur;
algemeen geldende beoordelingscriteria verschillen alleen per beleidsniveau en niet per 
gebied. 

Plangebied
Het plangebied is aangeduid met het beleidsniveau 'open'. 

A. Open 
Verandering of handhaving van het bebouwingsbeeld is beide mogelijk, zowel naar structuur als 
architectuur maar met behoud van landschappelijke waarden. Dit betekent:

een vrije en open oriëntatie op het bestaande bebouwingsbeeld;
er is ruimte voor vernieuwing;
bij gedeeltelijke veranderingen van de structuur wordt aangesloten op de bestaande 
omgeving.

De sloop en nieuwbouw van de bestaande bebouwing met een functiewijziging past goed bij het 
beleidsniveau 'open'.

Afbeelding 2: Welstandsnota - Schoonheid van Utrecht

bestemmingsplan "Chw bestemmingsplan Marco Pololaan 111-117, Kanaleneiland" (ontwerp)  2 9



2.3.2.2.5  Erfgoed en cultuurhistorie
Archeologie
De gemeente Utrecht heeft ervoor gekozen ter bescherming van de archeologische waarden en 
verwachtingen een gebiedsaanduiding voor archeologie op te nemen in het bestemmingsplan Chw 
Algemene regels Utrecht en in de daarop volgende Chw bestemmingsplannen. In deze 
gebiedsaanduiding is opgenomen dat de voor archeologie aangewezen gronden mede zijn bestemd 
voor de bescherming en veiligstelling van de archeologische waarden en verwachtingen. Hiermee 
wordt geregeld dat onder een met het bestemmingsplan strijdig gebruik in ieder geval wordt 
begrepen het handelen in strijd met regels in het bestemmingsplan. Met de daarbij behorende 
archeologische waardenkaart is de bescherming van de archeologische waarden en verwachtingen 
in de bodem van de gemeente Utrecht gewaarborgd en zijn verstoringen van de bodem vanaf een 
op de archeologische waardenkaart aangegeven oppervlakte en diepte vergunningplichtig. 

Plangebied
In het bestemmingsplan is ter bescherming van de archeologische waarden en verwachtingen de 
gebiedsaanduiding WA5 (gebieden van middelhoge archeologische verwachting) opgenomen. In 
paragraaf 5.14 van dit plan wordt verder ingegaan op de archeologie in het plangebied.

2.3.2.2.6  Verkeer en mobiliteit
Parkeervisie Fiets- en autoparkeren in een groeiend Utrecht (2021)
De gemeenteraad heeft op 25 november 2021 de Parkeervisie Fiets- en autoparkeren in een 
groeiend Utrecht vastgesteld. Met de beleidsregels parkeernormen fiets en parkeernormen auto, die 
1 februari 2022 in werking zijn getreden, bepaalt de gemeente de benodigde capaciteit van het 
(fiets)parkeren.

In de parkeervisie wordt een viertal doelen gesteld, ten behoeve van een gezonde, leefbare en 
bereikbare stad, die daarnaast ook verkeersveilig is en waar een goede luchtkwaliteit is. 

Deze doelen zijn: 

1. Bereikbaarheid van en binnen de stad;
2. Kwaliteitsslag openbare ruimte;
3. Stimuleren duurzame(re) vormen van mobiliteit;
4. Rechtvaardige verdeling van schaarse parkeerruimte. 

De gemeente zet in op groei binnen de bestaande stad. Daardoor groeit ook de mobiliteit in de stad. 
Om leefbaarheid en bereikbaarheid te waarborgen, wil de gemeente het fietsgebruik stimuleren en 
het autogebruik niet verder laten toenemen. Om dit te kunnen bereiken is een gebiedsoverstijgende 
aanpak en een stadsbrede sturing nodig en moet gekeken worden naar een (her)verdeling en 
verspreiding van de bestaande parkeercapaciteit over de gehele stad. Dit is nieuw in de 
gemeentelijke aanpak, omdat tot nu toe met name buurtgericht, wijkgericht of ontwikkelingsgericht 
werd gekeken. 

De nieuwe parkeervisie gaat in op de maatregelen die nodig zijn in de verschillende buurten in 
Utrecht en geeft aan wat nodig is om de stad bereikbaar te houden, fietsen te stimuleren en het 
autoverkeer, ondanks de groei van de stad, niet verder te laten toenemen. In het beleid wordt 
gestuurd op het aanwenden van andere mobiliteit (anders dan de auto), onder andere door het 
beperken van de mogelijkheid tot aanleg van reguliere particuliere parkeerplaatsen in betaald 
parkeergebied. 

In zes modules, behorende bij de parkeervisie, werkt de gemeente de uitvoering van de parkeervisie 
verder uit. Op dit moment zijn twee van de zes modules vastgesteld: 'Parkeernormen' en 'Aanpak 
betaald parkeren'. De modules 'Parkeerhubs', 'Fietsparkeren', 'Aanpak parkeren openbare ruimte' en 
'Parkeren en toegankelijkheid' worden op dit moment uitgewerkt. De beleidsregel parkeernormen 
fiets en beleidsregel parkeernormen auto zijn een uitwerking van de module 'parkeernormen'.

Utrecht wordt in de parkeervisie opgedeeld in verschillende parkeerzones. De parkeerzones 
verschillen van elkaar in bijvoorbeeld de hoogte van parkeernormen voor fiets en auto, de 
gehanteerde tarieven bij betaald parkeren of voorwaarden voor de uitgifte van 
parkeervergunningen. De gebiedsindeling wordt per zone (A, B of C) met de daarbij behorende 
normen op een kaart aangegeven. 

In de module 'parkeernormen' wordt aangegeven hoe omgegaan moet worden met fiets- en 
autoparkeerplaatsen bij bouwontwikkelingen. Hierbij wordt ingegaan op:

de aantallen parkeervoorzieningen die nodig zijn bij ontwikkelingen;
de eisen voor de plek en kwaliteit;
de mogelijke alternatieven voor parkeren bij ontwikkelingen en
het meebetalen aan alternatieve vervoersmiddelen via een nieuw bereikbaarheidsfonds. 
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Daarnaast wordt aangegeven hoe ervoor gezorgd wordt dat de parkeervoorzieningen worden 
gebruikt zoals ze zijn bedoeld. 

Plangebied
Er wordt rekening gehouden met de gebiedsindeling B, met de daarbij behorende parkeernormen. 
De ondergrondse parkeervoorziening voldoet aan het parkeerbeleid. In paragraaf 4.2 wordt verder 
ingegaan op het parkeren voor auto en fiets binnen het plangebied.

Mobiliteitsplan 2040 (2021)
Het Mobiliteitsplan Utrecht 2040 (vastgesteld op 15 juli 2021) vervangt het mobiliteitsplan Slimme 
Routes, Slim Regelen, Slim Bestemmen (uit 2016). Met het Mobiliteitsplan blijven we prioriteit geven 
aan duurzame vormen van vervoer: lopen, fietsen, openbaar vervoer en deelmobiliteit om de groei 
van het autoverkeer in de stad te voorkomen, en met als belangrijkste uitgangspunten:

Slim bestemmen: door de uitwerking van de verstedelijkingsopgave en de mobiliteitsopgave 
nauw met elkaar te verbinden, zorgen we o.a. voor meer nabijheid, minder reisbewegingen, 
minder verkeershinder en minder vertraging;
Anders reizen: door het stimuleren van thuiswerken en het reizen buiten de spits en het gebruik 
van deelmobiliteit verminderen we de drukte op het wegennet, op Utrecht Centraal en in het 
openbaar vervoer of spreiden we deze beter over de dag;
Netwerken op orde (voetganger): door bij de (her)inrichting van gebieden en de (re)constructie 
van infrastructuur prioriteit te geven aan de voetganger in de A-zone, rondom knopen en de 
belangrijke bestemmingen, zorgen we ervoor dat lopen aantrekkelijk wordt en verblijven 
aangenaam;
Netwerken op orde (fiets): met het Fietsnetwerk bieden we fietsers de keuze om hun 
bestemming via verschillende routes te bereiken. Zo zorgen we ervoor dat we de groei van het 
aantal fietsers faciliteren en de drukte spreiden en dat het voor iedereen aantrekkelijk is om te 
(blijven) fietsen;
Netwerken op orde (OV): met het concept 'Wiel met Spaken' als ruggengraat van het 
OV-netwerk, met allereerst een tramverbinding op de Waterlinielijn, de Merwedelijn en richting 
Papendorp, zorgen we ervoor dat de OV-bereikbaarheid van stad en regio verbetert en Utrecht 
CS en de routes naar dit station worden ontlast;
Netwerken op orde (auto): met enkele aanpassingen in het Autonetwerk voor 2040 zorgen we 
ervoor dat noodzakelijk autoverkeer overal kan komen, maar dat de auto voor zo min mogelijk 
overlast in de wijken zorgt. We hanteren als principe: alle wegen 30 km/uur tenzij; voor 
verbindingswegen geldt een maximumsnelheid van 50 km/u;
Netwerken op orde (multimodale reis): door een reeks P+R-locaties in de regio aan te bieden, 
zorgen we ervoor dat je gemakkelijk kunt overstappen op andere vormen van vervoer en de 
multimodale reis een onderdeel van het mobiliteitssysteem wordt;
Slim parkeren: door bij ontwikkelingen beperkt parkeercapaciteit toe te voegen zorgen we 
ervoor dat de openbare ruimte minder gedomineerd wordt door geparkeerde auto's en dat 
minder rijdende auto's het stedelijk wegennet belasten;
Slim sturen: door het toepassen van de prioritering bij de inrichting van kruisingen en de 
afstelling van verkeerslichten, het verkeersmanagement en waar nodig het weren van één of 
meerdere vervoerwijzen op een kruising, zorgen we voor een aantrekkelijke openbare ruimte en 
maken we groei van schone vervoermiddelen mogelijk die zo min mogelijk ruimte innemen;
Slim sturen: door het weren van doorgaand autoverkeer met maatregelen ter plekke van de 
Catharijnesingel, het Ledig erf en het Utrecht Science Park bieden we meer ruimte voor langzaam 
verkeer en verbeteren we de kwaliteit om te verblijven. Daarnaast verleiden we automobilisten 
om zo lang mogelijk over de Ring te rijden, in plaats van binnendoor.

Plangebied
Het plangebied wordt ontwikkeld met het oog op het langzaam verkeer in Utrecht. De locatie van de 
woontorens zijn goed ter voet, per fiets en met het openbaar vervoer bereikbaar. Voor het parkeren 
zal moeten worden voldaan aan het geldende parkeerbeleid. Bewoners komen niet in aanmerking 
voor een parkeervergunning op straat. Parkeren zal zowel voor de auto en de fiets binnen het 
plangebied zelf worden opgevangen. Het plan is daarmee in lijn met het mobiliteitsplan.

Kwaliteitsnet goederenvervoer (2007)
Het Kwaliteitsnet goederenvervoer is in 2007 vastgesteld. Bij de ontwikkeling of herinrichting van 
stedelijke gebieden is er vanaf het begin van de planvorming concrete aandacht voor de 
bevoorrading. Het Kwaliteitsnet Goederenvervoer biedt een afwegingskader voor gemeentelijke 
verkeers- en vervoerplannen en de daarmee samenhangende investeringsplannen. Daarnaast vormt 
het kwaliteitsnet een leidraad voor locatiekeuzes en is daarmee van invloed op ruimtelijke 
ordeningsvraagstukken en economische afwegingen.

Winkelgebieden, grote solitaire bedrijven en bedrijventerreinen liggen bij voorkeur aan het regionale 
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Kwaliteitsnet Goederenvervoer, of er wordt gezorgd voor een kwalitatief voldoende verbinding met 
het Kwaliteitsnet. Bij een nieuw bedrijventerrein, solitair bedrijf of winkelgebied van regionaal 
economisch belang wordt de verbindingsschakel een schakel in het Kwaliteitsnet, met bijbehorende 
inrichtings- en omgevingseisen. In het winkelgebied of op het bedrijfsterrein zelf wordt ook gezorgd 
voor een heldere, goede routering voor het bevoorradingsverkeer. 

Om het goederenvervoer zo efficiënt mogelijk te laten verlopen, worden, als dit technisch mogelijk is, 
op bevoorradingsroutes voertuigbeperkingen voorkomen.

Voor laad- en losmogelijkheden gelden de volgende beleidsuitgangspunten:

venstertijden worden zoveel mogelijk voorkomen;
voor de verkeersveiligheid wordt scheiding van winkelend publiek en personenverkeer enerzijds 
en bevoorradend verkeer anderzijds nagestreefd;
vanwege geluidswetgeving en diefstalveiligheid heeft afgeschermd laden en lossen sterk de 
voorkeur;
samenwerking tussen ontvangers/winkeliers, bijv. gezamenlijke ontvangst of opslag, is 
wenselijk.

Bij de ontwikkeling van winkelgebieden en -centra, voorzieningengebieden of bedrijventerreinen en 
de opzet van het (hoofd)wegennet wordt het vervoerende, verladende en ontvangende 
bedrijfsleven betrokken.

Plangebied
In paragraaf 5.17 is op het gezond stedelijk leven ingegaan. In paragraaf 5.4 is ingegaan op de 
geluidssituatie en in paragraaf 5.9 is ingegaan op de luchtkwaliteit in het plangebied.

2.3.2.2.7  Gezond stedelijk leven
Nota Gezondheid voor iedereen – Volksgezondheidsbeleid Utrecht 2019-2023 
De ambitie van de nota is dat mensen op een prettige, gezonde manier in de groeiende stad Utrecht 
kunnen wonen, werken en leven. Met de nota worden kansen benut door gezondheid te koppelen 
aan gebiedsontwikkeling, duurzaamheid, mobiliteit en sociale- en economische ontwikkelingen. In de 
nota is gezonde leefomgeving één van de 7 speerpunten. De ambitie is een gezonde leefomgeving 
voor elke Utrechter die zo is ingericht dat gezond leven gemakkelijk is, de druk op gezondheid zo 
laag mogelijk is en dat mensen zich prettig voelen.

Gezond leven is gemakkelijk
De openbare ruimte wordt zo ontworpen dat deze voor iedereen bespeelbaar is en uitnodigt om te 
bewegen, te sporten, te verblijven en te ontmoeten. De voetganger en de fietser krijgen vaker 
voorrang dan de auto en krijgen meer ruimte. Het openbaar vervoer wordt een aantrekkelijk 
alternatief door betere bus-, tram- en treinverbindingen. Nieuwe woonwijken worden zo ontworpen 
dat de auto minder nodig is. Door voorzieningen dichtbij en door ontmoetingsplekken wordt 
ontmoeting gefaciliteerd. Dit draagt bij aan de sociale cohesie in de buurt. Er wordt toegewerkt naar 
een omgeving waar Utrechters gemakkelijk voedselkeuzes kunnen maken die gezond zijn voor 
mens, dier en milieu.

De druk op de gezondheid is zo laag mogelijk
Er wordt gekozen om idealiter geen nieuwe woningen binnen 100 meter van een autosnelweg te 
realiseren. Ook wordt de markt uitgedaagd om bij nieuwe gebiedsontwikkelingen aan drukke 
binnenstedelijke wegen (> 10.000 motorvoertuigen per etmaal), met (innovatieve) maatregelen te 
komen die de gezondheidseffecten door luchtverontreiniging en geluidbelasting minimaliseren met 
behoud van een goed binnenmilieu en een prettige woon-en verblijfskwaliteit. Voor groepen mensen 
die extra gevoelig zijn voor luchtverontreiniging (ouderen, mensen met een zwakke gezondheid en 
kinderen van 0-18 jaar) wordt bij het bestemmen van nieuwbouw van voorzieningen (scholen, 
kinderopvang en woon(zorg)voorzieningen) bij drukke binnenstedelijke wegen (>10.000 
motorvoertuigen per etmaal) een minimale afstand van 50 meter en bij autosnelwegen een minimale 
afstand van 300 meter aangehouden. Voor bestaande voorzieningen die renovatie, aanbouw of 
vervangende nieuwbouw nodig hebben, wordt onderzocht of een alternatieve locatie ruimtelijk en 
binnen de financiële kaders mogelijk is. Bij tijdelijke schoolgebouwen en noodlokalen wordt er ook 
naar gestreefd om aan het afstandscriterium te voldoen. 

Er worden hogere lokale ambitiewaarden voor geluid gehanteerd dan de wettelijke grenswaarden 
namelijk 63 dB voor nieuwe situaties langs wegen en spoorwegen (dit is 5 dB lager dan de 
wettelijke grenswaarde). Ook worden stille plekken beschermd. In dit licht worden geen 
horecavoorzieningen toegestaan in stille hofjes en rustige woonstraten.

Bij bouwplannen moeten alle soorten woningen (sociale huur, midden huur, koopwoningen etc.) in 
het plan een vergelijkbare lucht- en geluidskwaliteit hebben. Nieuwe wegen, woningen en kantoren 
leiden niet tot een hogere druk op gezondheid door bijvoorbeeld een slechtere lucht- of 
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geluidskwaliteit. Als dat toch zo is, dan compenseren we de extra druk door aanvullende 
maatregelen zoals een geluidsluwe zijde en extra groen. 

Mensen voelen zich prettig
Een evenwichtige balans tussen wonen, werken en recreëren is belangrijk voor een gezonde 
leefomgeving. Zo is er ruimte voor groen, water en is er ruimte om te spelen, te ontmoeten en te 
bewegen. Dit betekent ook dat er voldoende ruimte is om te recreëren in de buurt. Er zijn voldoende 
(maatschappelijke) voorzieningen en er is aandacht voor diversiteit in functies van de openbare 
ruimte. De aanwezigheid van groen is goed voor de gezondheid van mensen, en voor de 
biodiversiteit in de stad. Groene ruimtes nodigen uit tot bewegen, zorgen voor verkoeling, zijn 
belangrijk als recreatieve (ontmoetings-) ruimte en absorberen geluid. Straten, pleinen, 
binnenterreinen, daken en gevels worden zo groen mogelijk ingericht volgens het 'groen tenzij' 
principe. Elke Utrechter heeft de mogelijkheid om vanuit zijn woning een prettig ommetje te maken, 
want dat nodigt mensen uit tot meer bewegen en draagt bij aan ontmoeten.

Plangebied 
In paragraaf 5.17 is op het gezond stedelijk leven ingegaan. In paragraaf 5.4 is ingegaan op de 
geluidssituatie en in paragraaf 5.9 is ingegaan op de luchtkwaliteit in het plangebied.

2.3.2.2.8  Bodem, ondergrond en water
Nota Bodembeheerplan 2017-2027 'Grondig Werken 4' (2017) en Aanvulling Nota 
Bodembeheerplan 2017-2027 beleid PFAS (2020)
In 2017 is de Nota Bodembeheer 2017-2027 'Grondig Werken 4' vastgesteld. De Nota bodembeheer 
2012–2022 is met de voorliggende Nota bodembeheer 2017-2027 geactualiseerd. Utrecht groeit en 
er wordt zowel in de stad als aan de randen veel gebouwd. Door deze bouwinitiatieven kan de 
vraag naar bouwgrond periodiek groot zijn. We willen voorkomen dat deze bouwgrond van elders 
(vaak over lange afstand) wordt aangevoerd. De aanpak in de Nota Bodembeheer 2017 – 2027 
zorgt ervoor dat de benodigde grond duurzaam uit de eigen en uit omliggende gemeenten in de 
regio kan komen, wat bijdraagt aan een gezonde verstedelijking en een circulaire economie. In 2020 
is de Nota uitgebreid met een aanvullende nota over PFAS-stoffen.

Daarbij is de ambitie om maximaal voordeel te behalen voor mens en milieu, efficiënter te werken 
(goedkoper, kortere doorlooptijden) en werk met werk te maken. In de Nota bodembeheer staat 
hoe beschikbare vrijgekomen grond en baggerspecie op en in de landbodem van de gemeente 
Utrecht mag worden opgeslagen, hergebruikt of toegepast en welke regels en procedures hierbij 
gelden. De nota is bedoeld voor professionele partijen. 

De gemeente Utrecht volgt zoveel mogelijk het algemene landelijke beleid zoals dat is opgenomen in 
het Besluit bodemkwaliteit. Dit landelijke beleid past echter niet in elke lokale situatie. De wetgever 
heeft het mogelijk gemaakt om lokaal beleid toe te staan. In Utrecht speelt, naast de grote vraag 
naar bouwgrond, mee dat gebiedseigen grond niet altijd kan worden hergebruikt en dat er te weinig 
hergebruiksmogelijkheden zijn. De lokale gebiedsgerichte invulling sluit aan bij de functie, kwaliteit 
en ontwikkelingen van een gebied. De nota is hierdoor ingedeeld in: gebiedsspecifiek beleid, ander 
gemeentelijk beleid en landelijk beleid.

Het gebiedsspecifieke beleid bestaat uit:

een uitbreiding van het beheergebied en acceptatie van bodemkwaliteitskaarten uit omringende 
gemeenten;
lokale maximale waarden op gebiedsniveau om zo gebruik te maken van de toegestane kwaliteit 
die past bij de bodemfunctie. Het betreft enkele wijken van Leidsche Rijn en de gemeentelijke 
hoofdwegen aan de oostzijde van de stad. Met deze lokale maximale waarden sluiten we aan bij 
de (toekomstige) woonfunctie van de wijken of industriefunctie van de hoofdwegen; 
lokale maximale waarden voor de stofgroepen polychloorbifenylen (PCB's) en organochloor 
bestrijdingsmiddelen (OCB's) binnen bepaalde gebieden. Bij beide stofgroepen is met de lokale 
maximale waarden aangesloten bij de gebiedseigen kwaliteit;
lokale maximale waarden voor het Noorderpark. Aangesloten is bij de gebiedseigen kwaliteit;
een strengere eis met betrekking tot het gewichtspercentage bodemvreemd materiaal bij het 
toepassen van grond;
lokale maximale waarden voor de stofgroep PFAS, waarbij de gehele gemeente als één zone 
wordt beschouwd. Deze waarden gelden voor de bovenste meter. 

Ander gemeentelijk beleid bestaat uit:

strengere onderzoekseisen bij bodemonderzoek en hergebruik van arseenhoudende veenlagen 
afkomstig van bodemlagen dieper dan 2 meter;
een strengere eis met betrekking tot het volumepercentage bodemvreemd materiaal bij het 
toepassen van grond; 
regels voor het toepassen van grond met zichtbare asbestdeeltjes (dit is geen verplichting, maar 
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een advies. De gemeente heeft hierin een voorbeeldfunctie en verplicht zichzelf wel) ;
regels voor het toepassen van grond vanuit diepere bodemlagen;
tijdelijke uitname van grond bij kabels- en leidingen cunetten (uitgravingen). 
Verminderde onderzoeksinspanning voor gebieden met een verhoogde kans op 
bestrijdingsmiddelen. 

Landelijk beleid geldt voor alle andere gebieden en stoffen die niet onder het gebiedsspecifiek beleid 
of ander gemeentelijk beleid vallen.

Plangebied
Vooruitlopend zijn er op basis van het bodemonderzoek geen belemmeringen voor de sloop en 
herontwikkeling van het plangebied. Belemmeringen inzake het voorgenomen gebruik worden vanuit 
milieuhygiënisch oogpunt niet voorzien. Een toelichting op het bodemonderzoek is te lezen in 
paragraaf 5.10.

Visie Water en Riolering (2022) en de Visie Klimaatadaptatie (2022) 
De gemeenteraad heeft in februari 2022 de Visie Water en Riolering en de Visie Klimaatadaptatie 
vastgesteld. De visie 'Water en Riolering' bevat het gemeentelijke beleidskader voor de invulling van 
de wettelijke zorgplicht op het gebied van water en riolering en is onderdeel van de gemeentelijke 
omgevingsvisie voor het thema water en riolering. De visie vormt samen met het programma water 
en riolering het nu nog wettelijk verplichte Gemeentelijk Rioleringsplan en is daarmee de opvolger 
van het Plan Gemeentelijke Watertaken Utrecht 2016-2019. Deze wettelijk verplichting verdwijnt met 
de invoering van de Omgevingswet. 

De Visie Klimaatadaptatie geeft aan wat nodig is om Utrecht voor te bereiden op de gevolgen van 
klimaatverandering. Utrecht zal in de toekomst steeds vaker te maken krijgen met de gevolgen van 
het veranderende klimaat en is gevoelig voor het vaker voorkomen van extreme regenbuien, 
wateroverlast en langere perioden van hitte en droogte. Het is dan ook van belang om hier bij 
nieuwe bouwontwikkelingen rekening mee te houden en de bebouwde omgeving zo goed mogelijk 
aan te passen aan het veranderende klimaat. 

De visie klimaatadaptatie sluit aan op de visie Water en Riolering, omdat de verwerking en het 
beheer van hemel-, riool-, oppervlakte- en grondwater een belangrijke bijdrage levert aan het 
geschikt maken van Utrecht tegen de veranderende omstandigheden. Door de toenemende 
hoeveelheid verharding in steden wordt het steeds moeilijker om water makkelijk weg te krijgen. 
Daarom wordt geappelleerd aan een duurzame manier van bouwen waar klimaatadaptatie een 
onderdeel van is. 

Als Utrecht klimaatrobuust wil zijn zal de sponswerking van de stad vergroot moeten worden. We 
willen hemelwater niet langer afvoeren via het riool naar de rioolwaterzuivering, maar het 
regenwater zoveel mogelijk vasthouden op de plek waar het valt. Zowel op eigen terrein, in de 
openbare ruimte, in de bodem of in het oppervlaktewater. Hiervoor moet zo veel mogelijk oppervlak 
onverhard blijven en vergroend worden, zodat het riolerings- en afwateringssysteem wordt ontlast 
en zodat er water beschikbaar is in perioden van droogte. Een voorwaarde voor deze vergroening 
en voor het toevoegen van meer bomen, is dat de bovengrond en ondergrond op elkaar worden 
afgestemd en dat er ruimte wordt gemaakt voor het planten van groen en bomen. 

Het beleid voor klimaatadaptatie is ook vastgelegd in de Deltabeslissing Ruimtelijke adaptatie, 
waarin voorstellen zijn opgenomen om de ruimtelijke inrichting van Nederland klimaatbestendig en 
waterrobuust te maken. Alle overheden en marktpartijen zijn daar samen verantwoordelijk voor. De 
Deltabeslissing Ruimtelijke Adaptatie heeft als doel dat de bebouwde omgeving in 2050 nog steeds 
aantrekkelijk is om te leven en dat ruimtelijke ingrepen klimaatbestendig zijn opgebouwd en 
getoetst. Gemeente Utrecht heeft samen met andere overheden deze deltabeslissing onderschreven 
en werkt samen in de Coalitie Regio Utrecht aan de opgaven.

Wateroverlast
Uitgangspunten in de Visie Water en Riolering zijn:

Vuil water en schoon regenwater worden zoveel mogelijk gescheiden en bestrating en 
dakvlakken worden zoveel mogelijk aangesloten op een regenwatersysteem. 
 Regenwater wordt zoveel mogelijk vastgehouden op de plek waar het valt en wordt zichtbaar 
over het oppervlak afgevoerd i.p.v. ondergronds. 
Buien tot 20 mm per uur kunnen verwerkt worden zonder dat er water op straat blijft staan.
Zelfs bij zeer extreme regenbuien van 80 mm in een uur mag geen schade ontstaan aan 
gebouwen en nutsvoorzieningen en worden veiligheidsrisico's voorkomen.
Wegen, parkeerplaatsen, pleinen en groenvoorzieningen kunnen bijdragen aan tijdelijke 
waterberging bij extreme regenval. Aandachtspunten hierbij zijn de profilering van het terrein en 

3 4  bestemmingsplan "Chw bestemmingsplan Marco Pololaan 111-117, Kanaleneiland" (ontwerp)



Utrecht

hoogteliggingen. Er moet dus gezorgd worden voor voldoende hoogteverschil tussen vloer- en 
wegpeilen. Regenwater mag niet langer dan 3 uur op straat staan.

Voorkeursvolgorde
Voor het verwerken van regenwater wordt in Utrecht een voorkeursvolgorde aangehouden. 
Allereerst wordt water zoveel mogelijk vastgehouden om her te gebruiken. Pas daarna stroomt 
regenwater oppervlakkig af naar bovengrondse bergingsvoorzieningen t.b.v. infiltratie. Als dat niet 
kan wordt water geborgen en geïnfiltreerd in ondergrondse voorzieningen. Pas als het regenwater 
ook niet afgevoerd kan worden naar het oppervlaktewater wordt het afgevoerd naar de 
rioolwaterzuivering. 

Droogte
Om droogteschade te voorkomen moet de sponswerking van de bodem vergroot worden. Hiervoor 
moet zoveel mogelijk regenwater vastgehouden en geïnfiltreerd worden. Uitgangspunten daarvoor 
zijn:

Minimaal 90% van het regenwater wordt in het gebied opgevangen en verwerkt zonder 
afwenteling op het oppervlaktewater. Hiervoor moet 15 mm regenwater, gerekend over het 
verhard oppervlak (incl. dakvlakken), vastgehouden kunnen worden in daarvoor bestemde 
infiltratievoorzieningen. Deze voorzieningen moeten in minimaal 10 en maximaal 48 uur leeg 
kunnen lopen.
Om zoveel mogelijk water vast te kunnen houden is voor het ontwerp en inrichting van de 
openbare ruimte "groen, tenzij" het leidende principe. Verharding voegen we alleen toe als het 
nodig is om het gewenste gebruik en beheer te faciliteren. 
Daken en gevels zijn zo groen mogelijk ingericht volgens het principe "geen dak of gevel 
onbenut". Daarbij worden bij voorkeur zonnepanelen gecombineerd met groen. Met name daken 
waarop zicht is vanuit woningen, worden groen uitgevoerd.

Hitte 
Hittestress wordt vooral bepaald door de gevoelstemperatuur. Dit is, naast luchttemperatuur, 
gebaseerd op factoren zoals luchtvochtigheid, de aanwezigheid van wind en de straling van de zon 
en omliggende gebouwen. 

In steden is het, door de aanwezigheid van verharding en gebouwen, extra warm. Hier kan het 
ongeveer 7 tot 10 graden warmer aanvoelen dan het landelijke gebied. Dit noemen we het 'hitte 
eiland effect': steden nemen overdag meer warmte op en stoten deze 's nachts langzaam af, 
waardoor het vooral 's nachts warm blijft in de stad. Voor Utrecht streven we naar een stad waarin 
het hitte-eiland effect beperkt is tot een verschil in gevoelstemperatuur van maximaal 5 graden 
Celsius ten opzichte van het buitengebied (referentie KNMI de Bilt). 

De Gemeente Utrecht heeft in de klimaatadaptatievisie de volgende uitgangspunten opgesteld om 
hittestress te verminderen:

Op de belangrijkste looproutes moet er op het heetst van de dag 40% schaduw aanwezig zijn 
en in overige loopgebieden is er op het heetst van de dag 30% schaduw 

De minimale afstand tot een koelteplek is 200 meter; 
Er is minimaal 40 % groen per wijk.

Plangebied
In paragraaf 5.13 Water en Klimaatadaptatie is op de watersituatie in het plangebied ingegaan. Ook 
zijn in dat hoofdstuk de uitgangspunten van beide visies genoemd. 

Geluidnota Utrecht 2014-2018 (2014)
De Geluidnota Utrecht 2014-2018 is op 11 februari 2014 vastgesteld. Dit beleid gaat over het 
beperken en minimaliseren van geluidhinder bij ruimtelijke ontwikkelingen in Utrecht. 

De Geluidnota heeft betrekking op weg-, rail- en industrielawaai. Hiervoor is landelijke wet- en 
regelgeving van toepassing. Daarbinnen is echter ook ruimte voor gemeentelijke beleidsvrijheden. In 
de Geluidnota wordt aangegeven hoe hier mee wordt omgegaan.

De belangrijkste regels uit de Geluidnota zijn:

nieuw te bestemmen woningen beschikken over een geluidsluwe gevel, een rustige buitenruimte 
en een akoestisch goede woningindeling;
behoud van goed akoestisch woon- en leefklimaat in rustige woonwijken bij bestemmen van 
nieuwe woningen en bedrijven in elkaars nabijheid. 
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Ook onderwerpen, die meer algemeen onder het begrip "een goede ruimtelijke ordening" vallen, 
worden in de Geluidnota beschreven.

Plangebied 
In paragraaf 5.4 is op de geluidssituatie in en om het plangebied ingegaan. Omdat er bij deze 
ontwikkeling in de bestaande situatie sprake is van een schoolplein in de direct omgeving, is er in 
het onderzoek extra aandacht besteed aan stemgeluid afkomstig vanaf het schoolplein.

Nota externe veiligheid (2007)
De Nota externe veiligheid, die in 2007 is vastgesteld, gaat in op het beleid van de gemeente 
Utrecht voor de beheersing van risico's als gevolg van het werken met gevaarlijke stoffen in 
inrichtingen (bedrijf, productielocatie of kantoor) en het vervoer van gevaarlijke stoffen. De 
genoemde risico's zijn veiligheidsrisico's voor mensen die zich in de buurt van de inrichting of het 
transport bevinden.

De beleidskeuzes hebben betrekking op nieuwe situaties, waarin een risicobron zich vestigt of 
uitbreidt of een risico-ontvanger, zoals een woning, planologisch mogelijk wordt gemaakt. De 
randvoorwaarden en regels zijn vertaald in afstandseisen tussen risicobronnen (bedrijven, 
transportroutes (weg, spoorweg, vaarweg) of buisleidingen) en omgevingsobjecten. De gemeente 
Utrecht kiest ervoor om geen zwaardere veiligheidseisen op te leggen dan die vermeld staan in de 
risiconormering van de rijksoverheid. In sommige gevallen biedt de rijksregelgeving ruimte tot 
afwijken van de normering. In de Nota spreekt de gemeente zich uit om terughoudend om te gaan 
met de mogelijkheid tot afwijken.

Plangebied 
In de directe omgeving van het plangebied zijn geen risicovolle inrichtingen of transportroutes 
gelegen waar rekening mee moet worden gehouden voor de planontwikkeling. Een concrete 
toelichting op de situatie omtrent externe veiligheid is terug te vinden in paragraaf 5.7

2.3.2.2.9  Energie
Utrecht: energiek middelpunt van het land, Energieplan Utrecht en duiding van het college bij het 
Energieplan (2016) en de Utrechtse Energieagenda's 2016 - 2019
De gemeenteraad heeft op 14 januari 2016 het Energieplan besproken en het document Duiding van 
het College bij het Energieplan vastgesteld. Deze documenten geven samen richting aan het 
energiebeleid in Utrecht voor de komende jaren. Het Energieplan is door 165 Utrechters opgesteld 
en hierbij stond de volgende vraag centraal: realiseer een klimaatneutraal Utrecht. Aan de hand van 
de onderwerpen wonen, werken, vervoer en centrale energievoorziening in Utrecht zijn, om dit te 
bereiken, te nemen maatregelen geformuleerd. Bewustwording via het verbeteren van 
informatievoorziening is hierbij belangrijk en de gemeente heeft een grote en pro-actieve rol bij de 
overgang naar duurzame energie.

In het najaar van 2015 zijn de Utrechtse Energieagenda's verschenen, welke een vervolg zijn op het 
Energieplan en de duiding daarop van het college. Hierin worden de concrete gemeentelijke 
werkzaamheden gepresenteerd en de inzet van middelen welke leiden tot een klimaatneutraal 
Utrecht richting 2030. Om deze ambitie te bereiken zijn de volgende ambitieuze doelstellingen voor 
2020 geformuleerd:

30% CO2-reductie ten opzichte van 2010;
20% van het totale energieverbruik wordt duurzaam opgewekt;
10% van de daken zijn voorzien van zonnepanelen.

Met het coalitieakkoord 'Utrecht: Ruimte voor iedereen' (2018) zijn voorgaande doelstellingen 
vervangen. Utrecht wil zo snel mogelijk klimaatneutraal zijn en om hiertoe te komen worden de 
volgende stappen genomen:

de gemeentelijke energie-inkoop is in 2020 volledig verduurzaamd;
in 2025 ligt op 20% van de Utrechtse daken zonnepanelen;
in 2030 is het Utrechtse systeem van stadsverwarming verduurzaamd;
in 2030 zijn minimaal 40.000 bestaande woningen van het gas af;
het gemeentelijke vastgoed is in 2040 volledig verduurzaamd. 

Plangebied 
In paragraaf 5.20 is aangegeven hoe de energieambities in het plan worden ingevuld.

3 6  bestemmingsplan "Chw bestemmingsplan Marco Pololaan 111-117, Kanaleneiland" (ontwerp)



Utrecht

2.3.2.2.10  Sport, recreatie en toerisme
Beleid tijdelijk verblijf (short stay) 
Op 19 december 2019 is het beleid tijdelijk verblijf (short stay) door de gemeenteraad vastgesteld. 
Het aantal short stay-accommodaties in Utrecht is de laatste jaren gegroeid. Een toenemende 
mobiliteit van werknemers en internationale studenten zorgt voor een stijgende vraag naar deze 
accommodaties. De huisvesting van tijdelijke (internationale) werknemers of studenten mag echter 
niet ten koste gaan van de leefbaarheid en van de beschikbaarheid van voldoende permanente 
woonruimte voor verschillende doelgroepen in de stad. Om deze belangen op een goede manier te 
kunnen wegen zijn uitgangspunten opgesteld. Onder tijdelijk verblijf of short stay wordt verstaan: 
het bedrijfsmatig (met het oogmerk om winst te behalen) verstrekken van logies met een 
minimumperiode van twee weken tot 6 maanden met uitloop tot maximaal 12 maanden. Dit gebruik 
valt onder de bestemming hotel met aanduiding logies voor tijdelijk verblijf. Dit gebruik is niet 
toegestaan onder een woonbestemming. De regels voor het verlenen van vergunningen voor 
tijdelijk verblijf zijn vastgelegd in de Beleidsregels tijdelijk verblijf (short stay). 

Plangebied 
In het plangebied worden geen short stay accomodaties mogelijk gemaakt. 

Ontwikkelingskader Horeca Utrecht 2018
Uit het oogpunt van een goede ruimtelijke ordening kan, in verband met de overlast die 
horecabedrijven voor omwonenden kunnen meebrengen, onderscheid gemaakt worden in 
categorieën van horecabedrijven in een bestemmingsplan of een beheersverordening bij het 
toelaten van horecabedrijven aan de hand van ruimtelijk relevante criteria als aard, omvang en 
parkeerdruk. Deze categorieën zijn vastgelegd in het op 12 april 2018 in werking getreden en door 
de raad vastgestelde Ontwikkelingskader horeca Utrecht 2018 en overgenomen in de bijlage bij de 
regels, de Lijst van Horeca-activiteiten. In de Lijst van Horeca-activiteiten is een functionele 
differentiatie in 'zachte' tot 'harde' typen van horecabedrijven opgenomen. De regeling geeft een 
kwalitatieve beperking ten aanzien van het type horecabedrijf dat zich mag vestigen in de 
woonomgeving. De regeling heeft tot doel de nadelige invloeden van de vestiging van 
horecabedrijven op het woon- en leefklimaat in de omgeving te voorkomen. De Lijst van 
Horeca-activiteiten kent een indeling in vier categorieën. De categorieën van A tot en met D lopen af 
in de zwaarte van de overlast die horecabedrijven voor omwonenden kunnen meebrengen. In geval 
van meerdere soorten activiteiten in één inrichting telt de activiteit in de zwaarste categorie voor de 
type-indeling van de inrichting.

Plangebied
In het plangebied wordt geen horeca mogelijk gemaakt. 

2.3.2.3  Gebiedsbeleid
In gebiedsbeleid maakt de gemeente de koers en het thematische beleid passend binnen een 
specifiek gebied. Voor het plangebied is geen gebiedsbeleid opgesteld. Deze is wel in ontwikkeling.

Omgevingsvisie Kanaleneiland en Transwijk

Op 1 december 2022 heeft de gemeenteraad de Omgevingsvisie Kanaleneiland en Transwijk 
vastgesteld. In de Omgevingsvisie wordt meer aandacht gegeven aan:

1. langzaamverkeerroutes
2. klimaatadaptief maken van de wijk
3. gezond stedelijk leven

Primaire doel voor de Omgevingsvisie is het vergroten van de leefbaarheid in de wijk. Dit kan op 
verschillende manieren gebeuren, bijvoorbeeld door het introduceren van nieuwe doelgroepen 
(menging door verdichting), versterken van voorzieningen (introduceren nieuwe doelgroepen), 
verbeteren verkeersveiligheid (aanpassen wijkstructuur) en het beter benutten van het groen. Ook 
is er een sterke vraag naar seniorenwoningen.

Plangebied

Met de herontwikkeling van het plangebied wordt rekening gehouden met de verbindingen voor 
langzaam verkeer en het behoud en onderhoud van voldoende groen in de wijk. De herontwikkeling 
ligt dan ook in lijn met de omgevingsvisie, een stimulans voor het ontmoeten en verblijven in een 
gezonde, groene buitenruimte. Als gevolg van de invoering van betaald parkeren in Merwede, 
deelgebied 5, wordt gevreest voor overlast in de omliggende wijken. Om deze overlast tegen te 
gaan is de gemeente voornemens om betaald parkeren in te voeren in onder andere Transwijk. Te 
zijner tijd zal in overleg met bewoners worden bekeken hoe dit wordt ingevoerd op een manier die 
aansluit bij de wensen van de buurt.

De ontwikkeling van de twee woontorens en de diverse voorzieningen, draagt bij aan de doelen van 
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de Omgevingsvisie. De ontwikkeling van de Marco Pololaan zorgt voor een kwaliteitsimpuls, een 
duurzame uitstraling en een herkenningspunt als het park van de wijk. Daarmee krijgt het Marco 
Polopark een herkenbare identiteit. De vernieuwing betekent:

Menging en verdichting: er is een gevarieerd woonprogramma met daarin sociale huur, 
middeldure en vrije sector huur;
Toegankelijkheid: de nieuwe woongebouwen worden beter toegankelijk door het integreren van 
een lift en rolstoelvriendelijke woningen (levensloopbestendig). In alle huursegementen is een 
deel van de woningen bestemd voor ouderen, in het sociale segment (niet begeleid) zijn zelfs 
alle woningen voor deze groep bedoeld;  
Meer sociale veiligheid door woningen, entrees en gezamenlijke fietsenstallingen.

2.4  Conclusie
De conclusie is dat de ontwikkeling past binnen de - in dit hoofdstuk beschreven - beleidskaders. 
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Hoofdstuk 3  Bestaande situatie

3.1  Beschrijving van het plangebied

3.1.1  Historische ontwikkeling

Het gebied kent diverse opstallen die in de loop van de jaren zijn gerealiseerd. Binnen het perceel 
zijn met name functies gerelateerd aan gezondheidszorg en religie te vinden. In het 
gezondheidscentrum zit ook een verloskundigenpraktijk. Op het achter terrein bevindt zich een 
voormalige kerk. 

Het huidige gebruiksoppervlak is in totaal circa 2.500 m2 BVO. De bouwmassa is beperkt tot één 
enkele bouwlaag. Ook bevinden zich diverse parkeerplaatsen op het perceel. 

3.1.2  Monumenten, beeldbepalende elementen en cultuurhistorie

Binnen het plangebied bevinden zich geen monumenten, beeldbepalende of andere 
cultuurhistorische waardevolle elementen. 

3.1.3  Structuurbepalende elementen

Op 1 december 2022 heeft de gemeente de Omgevingsvisie Kanaleneiland en Transwijk vastgesteld. 
Omdat dit project al in ontwikkeling was ten tijde van de vaststelling van de Omgevingsvisie, is niet 
alleen gekeken naar het destijds geldende beleid (Ruimtelijke Visie Kanaleneiland zoals vastgesteld 
op 8 december 2005), maar ook naar het gedachtegoed van de nieuwe Omgevingsvisie. 

In de Ruimtelijke Visie Kanaleneiland is het beleid voor de woningmarkt om een gevarieerder aanbod 
aan woningen en woonmilieus te realiseren om draagkrachtigere bewoners met een stedelijke 
woonwens te behouden en aan te trekken. Ook het verbeteren van de kwaliteit van de bestaande 
betaalbare woningvoorraad is een ambitie. Dit betekent een wijziging van de aard van het 
woningaanbod door middel van sloop/nieuwbouw, herpositionering en woonmilieudifferentiatie.

Voor wat betreft woonbebouwing heeft de gemeente het doel om bij herstructurering meer 
differentiatie aan te brengen in woningdichtheden, woonsferen en woningtypen. Uitgangspunten 
hierbij zijn dat het totaal aantal woningen in Kanaleneiland minimaal gelijk blijft en dat er gestreefd 
wordt naar een hogere overall woningdichtheid van circa 80 woningen per hectare (nu circa 60 
woningen per hectare). Tussen de deelgebieden moet echter wel een differentiatie in 
woningdichtheid worden aangebracht. Ook in lijn met het gedachtegoed van de Omgevingsvisie 
draagt de ontwikkeling bij aan verdichting en menging van het woonprogramma. 

In het Gebiedsplan Kanaleneiland Zuid 2010 is over de woonvoorraad verder benoemd dat (met 
name de kern van) de wijk wordt gedomineerd door portiekflats zonder lift. Deze woningen zijn niet 
erg geliefd bij sociale stijgers en ongeschikt voor ouderen. Om deze groepen aan de buurt te binden 
moet in ieder geval geïnvesteerd worden in verbetering van de uitstraling en identiteit van de flats 
en moet zo mogelijk nieuw worden gebouwd.

De conclusie van de analyse in het Gebiedsplan is dat stedenbouwkundige structuur van de wijk 
goed is en de volgroeide natuur op veel plaatsen prachtig. Maar de buurt is wel versleten en aan 
een grondige opknapbeurt toe. De flats zijn in de loop de jaren 'verschilderd'. De oorspronkelijke 
ontwerpkwaliteiten zijn verloren gegaan. Bovendien mag de soberheid van weleer, bijvoorbeeld bij 
de entrees, plaats maken voor een meer duurzame uitstraling. Ook bij de eengezinswoningen laat 
de uitstraling wel eens te wensen over. Met name de erfafscheidingen verdienen daar aandacht. De 
bewoners willen dat de buurt er weer verzorgd uit gaat zien. Ook willen zij een herkenbare 
identiteit, want nu lijken de stempels te veel op elkaar. 

De ontwikkeling van de Marco Pololaan zorgt voor een kwaliteitsimpuls, een duurzame uitstraling en 
een herkenningspunt als het park van de wijk. Daarmee krijgt het Marco Polopark een herkenbare 
identiteit.
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Afbeelding: huidige situatie 

3.2  Beschrijving van de bestaande functies in het plangebied
In de huidige situatie staan een aantal gebouwen binnen het plangebied. Deze panden bevinden 
zich ten zuiden van de Da Costaschool en ten noorden van het speelgebied. Binnen het huidige 
plangebied zijn de gebouwen als volgt gesitueerd:

1. Aan de Marco Pololaan 111 is in de huidige situatie een gezondheidscentrum. Het 
gezondheidscentrum staat op perceel S.1672 en bestaat onder andere uit een apotheek, 
huisartsenpraktijk en een fysiotherapiepraktijk. 

2. Direct aangrenzend aan dit perceel staat op perceel S.1671 een tandartsenpraktijk. Het 
gezondheidscentrum loopt over in dit perceel en sluit op de tandartspraktijk aan.

3. Op perceel A.1259 staat een voormalige kerk. Dit is ten westen van het gezondheidscentrum. 
4. Perceel A.1258 is een parkeerplaats. Ten westen van deze parkeerplaats is nog een pand 

gevestigd, welke tegen de voormalige kerk aan staat. Het gebouw is in gebruik voor het Leger 
des Heils. 

3.3  Conclusie
Al enkele jaren worden de panden slechts verhuurd voor de genoemde functies. Het plangebied is 
toe aan een update, welke beter aansluit op de wens en de behoefte vanuit Utrecht. Dit heeft ertoe 
geleid om een plan met woningen en een nieuw gezondheidscentrum te ontwikkelen. Op die manier 
ontstaat de gewenste kwaliteitsimpuls voor de wijk. 
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Hoofdstuk 4  Planbeschrijving
4.1  Projectbeschrijving
De initiatiefnemer MPL Real Estate/Cortese heeft het voornemen de bestaande panden aan de 
Marco Pololaan 111-117 te slopen en nieuwe woningen te realiseren. De voormalige kerk staat leeg 
en wordt gesloopt. De plek voor de Buurthuiskamer bij Bosshardt komt niet terug in de nieuwbouw, 
maar verhuist naar verwachting in het eerste kwartaal van 2023 naar de Marco Pololaan 10 samen 
met st. JOU. Het huidige gezondheidscentrum wordt gesloopt maar komt terug binnen het plan.

4.1.1  Programma

Het planvoornemen bestaat uit de realisatie van 240 appartementen in twee 
appartementencomplexen en een nieuw gezondheidscentrum van circa 2.055 m². De 
appartementencomplexen worden 6 en 12 verdiepingen hoog boven een drielaagse plint. De eerste 
verdiepingen worden binnen het plan voorzien van een gezondheidscentrum, woningen en 
zorgwoningen. De overige appartementen worden in de verdiepingen daarboven gerealiseerd. Van 
zowel het middensegment als het vrije segment zijn 25% van de woningen bestemd voor ouderen.

Het beoogde plan bevat de volgende nieuwe functies:

53 zelfstandige sociale woningen;
1. 32 zelfstandige zorgwoningen; 
2. 21 socale huurwoningen voor ouderen;
79 huurappartementen in het middensegment;
108 huurappartementen in het vrije segment;
Een zorgcentrum (2.055 m²) met apotheek. 

Afbeelding: Doorsnede

4.1.2  Stedenbouwkundig plan

De planlocatie ligt aan de Marco Pololaan in de wijk Kanaleneiland-Zuid in Utrecht. De wijk kent een 
sterk ruimtelijk systeem: de wijk is als één geheel ontworpen na de Tweede Wereldoorlog met de 
moderne tuinstad als gedachte. Dit ruimtelijk systeem bestaat onder andere uit stempels 
(repeterend ensemble van bebouwing), en een sterk hoogbouwprincipe.

Dit hoogbouwprincipe bestaat uit torens (70+m hoog) op knopen van stedelijke schaal (24 
Oktoberplein, 5 Meiplein, Europaplein) en bebouwing in de vorm van schijven van 32 m hoog aan de 
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Beneluxlaan en het Amsterdam-Rijnkanaal. 

De locatie ligt in de voorzieningenstrook in Kanaleneiland. Dit gebied wijkt af van de stempels en 
kenmerkt zich door afwijkende, meer solitaire bebouwing met een voorzieningenprogramma. De 
bijzondere ligging in/aan het park, op de kruising van een toekomstige langzaam verkeersroute, is 
aanleiding tot het maken van een bijzonder (wijk)accent). 

Kanaleneiland is een typisch voorbeeld van Nederlandse naoorlogse modernistische 
stadsuitbreiding: een zelfstandige woonwijk ontworpen als één geheel met eigen kern en 
voorzieningen, aan de rand van de toenmalige stad (anno jaren 1950). De wijk is volgens een 
grid-structuur opgebouwd met orthogonale hoofdassen en secundaire straten parallel aan en haaks 
op het Amsterdam-Rijnkanaal, waarbinnen de bebouwing in wooneenheden volgens een repetitief 
patroon is gerealiseerd. Stempels van vrijstaande woongebouwen en huizenrijen met elk 
verschillende woningtypes rondom een groene binnenruimte. Accenten van hoogbouw markeren de 
hoofdassen en het winkelcentrum in het hart van de wijk.

Een opvallend verschil tussen de opbouw van Kanaleneiland en andere uitbreidingen uit de 
naoorlogse periode is het ontbreken van gemeenschappelijk groengebied binnen de stempels. De 
grond tussen de hoge bouwblokken is net als bij de laagbouw uitgegeven als privé-tuinen. Qua 
oriëntatie zijn alle bouwblokken met de voorzijde naar de openbare straat gericht. 

Afbeelding: Overzicht indeling

Vanaf het Amsterdam-Rijnkanaal loopt een groenstructuur met waterlint via het Marco Poloplantsoen 
en het park Transwijk naar sportpark Welgelegen en de Weg der Verenigde Naties die aan de 
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noordzijde de wijk begrenst. Het Amsterdam-Rijnkanaal en Park Transwijk vormen zeer belangrijke 
groen- en waterstructuren op stedelijk niveau, maar zijn slecht ontsloten in het recreatieve netwerk. 
De verkeersstructuur met brede wegen draagt hier niet aan bij en zorgt voor barrières voor het 
langzaam verkeer. Sinds het begin van deze eeuw is de wijk berucht om de 
leefbaarheidsproblematiek, die aanleiding heeft gegeven tot een transformatieprogramma. 
Verbetering van bereikbaarheid en leefbaarheid van de aanwezige kwaliteiten en een sociaal 
veiligere leefomgeving zijn speerpunten voor de transformatie van Kanaleneiland waarbij diversiteit 
in woonaanbod (door gerichte sloop en nieuwbouw) een belangrijke impuls aan deze opgaven kan 
geven.

Het Marco Poloplantsoen 
Het Marco Poloplantsoen is de centrale groene ruimte van Kanaleneiland-Zuid met, zoals genoemd, 
belangrijke verbindingen met overige groengebieden in de wijk. Kenmerkend voor dit plantsoen is de 
structuur bestaande uit kamers met daarbinnen buurtfuncties en omzoomd door heestervakken en 
een rij bomen. Deze kamerstructuur dient behouden te blijven en waar mogelijk versterkt te worden, 
ook qua beleefbaarheid van het groen en door het faciliteren van interactie tussen de bebouwing en 
het plantsoen (zichtlijnen, entrees).

Planvoornemen gezondheidscentrum met twee woontorens
Het plangebied vormt één van de kamers binnen het Marco Poloplantsoen en dient dus ook als één 
samenhangend ensemble ontworpen te worden. In lijn met de hoogte-accenten binnen geheel 
Kanaleneiland wordt de woontoren op de as van de Marco Pololaan gerealiseerd met een hoogte 
van 15 bouwlagen. Behalve de as wordt daarmee ook het aanwezige groen geaccentueerd. Het 
naastgelegen volume wordt opgetrokken tot een hoogte van 9 bouwlagen omdat deze de 
secundaire oost-west as begeleidt. De plint van de woontoren bestaat uit 3 bouwlagen waarin op 
de eerste bouwlaag een gezondheidscentrum en op de tweede en derde bouwlaag sociale 
zelfstandige woningen, sociale zorgwoningen (begeleid wonen) en middendure gerealiseerd 
worden.

De ontwikkeling van de Marco Pololaan zorgt voor een kwaliteitsimpuls, een duurzame uitstraling en 
een herkenningspunt als het park van de wijk. Daarmee krijgt het Marco Polopark een herkenbare 
identiteit. 

4.2  Verkeer en openbare ruimte

4.2.1  Verkeer

In deze paragraaf wordt ingegaan op de bereikbaarheid van het plangebied met de auto, het 
openbaar vervoer en de fiets of te voet. De verkeerseffecten op de nieuwe ontwikkeling zijn door 
middel van een onderzoek naar de verkeersgeneratie in beeld gebracht (Bijlage 1).

Met de realisatie van 240 appartementen en een gezondheidscentrum ontstaat er een wijziging in 
verkeer ten opzichte van de huidige situatie. Het plangebied is vanaf de Marco Pololaan ontsloten via 
de Vasco Da Gammalaan. De Vasco Da Gammalaan sluit aan op de Beneluxlaan. De Beneluxlaan sluit 
via de Europalaan aan op de A12. Het verkeer zal zich vanaf de Beneluxlaan in verschillende 
richtingen verspreiden. De Beneluxlaan en Europalaan zijn ontsluitingswegen door Utrecht heen.  

In de onderstaande tabel is het aantal vervoersbewegingen berekend die ontstaan met de realisatie 
van het beoogde plan. 

Op basis van de CROW-publicatie 'Toekomstbestendig parkeren: Van parkeercijfers naar 
parkeernormen' volgen de volgende toename van verkeersbewegingen door realisatie van het 
project. 

De omgevingsadressendichtheid van de buurt Kanaleneiland-Zuid is 2.934 adressen per km2 en voor 
dit plangebied wordt uitgegaan van een zeer sterk stedelijk gebied. Gezien de ligging buiten het 
centrum en de schil van Utrecht wordt uitgegaan van rest bebouwde kom. 
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*voor de berekening van de vervoersbewegingen van en naar het gezondheidscentrum is op basis van de 
tekeningen uitgegaan van 37 behandelkamers. 

Vanuit de bovenstaande berekening van het aantal vervoersbewegingen voor de beoogde situatie 
blijkt dat met de realisatie van het plan 1.816 vervoersbewegingen ontstaan. Dit aantal vormt een 
relatief beperkt aantal van de bestaande vervoersbewegingen die gebruik maken van de 
Beneluxlaan en Europalaan richting de A12 dat er geen belemmeringen ontstaan voor de huidige 
verkeerssituatie. Immers is dit de worst-case berekening en zullen de vervoersbewegingen in 
praktijk lager liggen. Een deel van de mensen zal in praktijk gebruik maken van het openbaar 
vervoer. Ook zullen de vervoersbewegingen zich in verschillende richtingen en op verschillende tijden 
verspreiden. Nader onderzoek is niet nodig.

4.2.2  Parkeren

Uitgangspunten auto parkeren

Met de realisatie van de 240 appartementen en gezondheidscentrum wordt een ander gebruik 
gerealiseerd voor de planlocatie. Aangezien het gebruik verandert, verandert daarin ook de 
parkeereis mee. Om te bepalen hoeveel parkeerplaatsen nodig zijn voor de beoogde ontwikkeling is 
onderstaand een berekening gemaakt per functie. Voor de bepaling wordt gebruik gemaakt van de 
parkeervisie van de gemeente Utrecht, beschreven in 2.3.2.2.6 Verkeer en mobiliteit. 

Op het plangebied is geen parapluplan voor parkeren van toepassing. In de geconsolideerde 
beheersverordening staat beschreven dat met de werking van de bouwverordening, 
standaardbepalingen worden gekoppeld aan nieuwe bouwmogelijkheden, waaronder 
parkeernormen uit de Beleidsregel parkeernormen auto 2021 gemeente Utrecht. 

De beleidsregel parkeernormen auto 2021 hanteert de volgende realisatie-eisen voor auto parkeren 
(artikel 10):

Parkeerplaatsen voor de auto worden op eigen terrein gerealiseerd.
Parkeerplaatsen op eigen terrein worden zoveel mogelijk inpandig gerealiseerd.
Op grond van artikel 6 of 7 moet of mag worden afgeweken van de hoofdregel onder a. waarbij 
aan de hiervoor gestelde eisen over realisatie en beschikbaarheid uit hoofdstuk 3 en 4 van deze 
beleidsregel moet worden voldaan.
Op Aw 1 en Aw 4 t/m Aw 7 (artikel 7) is geen realisatie- eis van toepassing voor de aanvrager.
Alle parkeerplaatsen die op eigen terrein worden gerealiseerd hebben leidingdoorvoeren voor 
(elektrische) oplaadpunten.
Parkeerplaatsen die binnen loopafstand extra worden aangelegd en volledig worden betaald 
door de initiatiefnemer, worden gelijkgesteld met parkeerplaatsen op eigen terrein.
Minimaal 1 en minimaal 5 % van de te realiseren parkeerplaatsen moet geschikt te maken zijn 
om te gebruiken als gehandicaptenparkeerplaats.
Ten behoeve van de toetsing van de realisatie-eis worden alle parkeerplaatsen per doelgroep 
per specifieke functie en bijbehorende voorzieningen die in dit hoofdstuk worden genoemd 
aangegeven op een inrichtingstekening die onderdeel uitmaakt van de aanvraag 
omgevingsvergunning.
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Parkeerberekening auto

Het plangebied valt, op basis van de onderstaande gebiedsindeling vanuit de parkeervisie van de 
gemeente Utrecht, binnen de gebiedszonering B2 (stedelijke gebieden, niet betaald parkeren). Door 
de ligging van het project, grenzend aan B1 wordt het B1 gebied aangehouden. Op basis van de 
parkeernormen is het onderstaand aantal benodigde parkeerplaatsen berekend. 

Afbeelding: Gebiedsindeling parkeervisie

Het volledige programma van de 240 appartementen bestaat uit de volgende onderdelen:

6 sociale huur of middenhuur appartementen 80 tot 130 m2 bvo (norm 0,69)
48 appartementen woning van 55 tot 80 m2 bvo (norm 0,89)
12 sociale huur of middenhuur appartementen van 55 tot 80 m2 bvo (norm 0,67) 
142 appartementen tot 55 m2 bvo (norm 0,43)
32 serviceflats (norm 0,2)

Daarnaast is er rekening gehouden met een apotheek van ca. 200 m2 (norm 1,53 per 100 m2 bvo), 
een gezondheidscentrum met 35 behandelkamers (norm 0,60 per kamer) en een wijkgebouw van ca. 
200 m2 (norm 0,85 per 100 m2 bvo).

Uit de parkeerberekening op basis van de beleidsregel parkeernormen auto 2021, blijkt dat er 89 
parkeerplaatsen nodig zijn. Daarbij is rekening gehouden met een reductie van de parkeereis van 23 
in verband met dubbelgebruik en een parkeereis van 7 deelauto's.

In de berekening is rekening gehouden met de aanwezigheidspercentages op de piekmomenten 
voor de bewoners en bezoekers van de woningen en het gezondheidscentrum en apotheek. 
Dubbelgebruik wordt berekend volgens de methodiek van CROW. Om de mogelijkheden voor 
dubbelgebruik te bepalen worden de aanwezigheidspercentages gehanteerd die in de beleidsregels 
zijn opgenomen.

Binnen het plan is ruimte voor 93 parkeerplaatsen in de parkeerkelder, onder het gebouw. 
Daarnaast is er op het maaiveld ruimte voor 3 gehandicaptenparkeerplaatsen en 6 parkeerplaatsen, 
gereserveerd voor artsen. Deze komen ook op het eigen terrein. Het totaal komt daarmee uit op 102 
plekken. Daarmee wordt voldaan aan de parkeereis voor auto's. 

Uitgangspunten fiets parkeren

In de beleidsregels Parkeernormen fiets 2021 van de gemeente Utrecht zijn normen voor fiets 
parkeerplaatsen opgenomen waaraan moet worden voldaan bij nieuwbouwprojecten. Onderstaand 
is een onderbouwing gegeven voor het aantal fietsparkeerplaatsen dat nodig is voor de beoogde 
ontwikkeling om aan de parkeereis te voldoen. 

In de Beleidsregel parkeernormen fiets 2021 staan de volgende opmerkingen over fietsparkeren:
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1. Een woonfunctie heeft als nevenfunctie een niet gemeenschappelijke afsluitbare bergruimte met 
een vloeroppervlakte van ten minste 5 m2 een hoogte daarboven van ten minste 2,3 m.

2. In afwijking van het eerste lid kan bij een woonfunctie met een gebruiksoppervlakte van niet 
meer dan 50 m2 de bergruimte ten minste 1,5 m2 de bergruimte gemeenschappelijk zijn indien de 
vloeroppervlakte van per woonfunctie bedraagt.

3. Een bergruimte als bedoeld in dit artikel is vanaf de openbare weg rechtstreeks bereikbaar via 
het aansluitend e terrein of een gemeenschappelijke verkeersruimte.

4. Per woning geldt een bezoekersnorm van 0,5 fietsparkeerplaats.

In de bouwenvelop voor de beoogd ontwikkeling zijn uitgangpunten opgesteld voor het plan. Voor 
wat betreft fietsparkeerplaatsen gelden de volgende regels:

5. Fiets parkeren wordt op kavel opgelost. Er moet voldoende en makkelijke bereikbare stallingen 
zijn voor fietsers en brommers volgens de nota en/of bouwbesluit. 

6. Bij de bouw van fietsvoorzieningen wordt 5% ruimte gereserveerd voor grotere en zwaardere 
tweewielers die niet in een normaal rek passen en worden voorzieningen voor elektrische fietsen 
aangebracht.

7. Een gezamenlijke berging voor woningen > 50 m2 in appartementsgebouwen is toegestaan 
wanneer voldaan wordt aan 'woningen bouwbesluit en gelijkwaardige oplossing' genoemde 
randvoorwaarden, waardoor sprake is van een gelijkwaardige oplossing (bouwbesluit).  

Voor het fietsparkeren worden de uitgangpunten uit de bouwenvelop gehanteerd. Deze gelden 
boven de gemeentelijke parkeernormen. Binnen het plan is 830 m² aan oppervlakte voor 
parkeerplaatsen in de kelder, onder het gebouw. Daarmee wordt voldaan aan de parkeereis voor 
fietsen. 

4.2.3  Openbare ruimte en groen

De openbare ruimte en het groen rondom het gebouw krijgt een groene, parkachtige uitstraling. Op 
het dak tussen de twee woontorens wordt eveneens groen toegepast. Het parkeren wordt volledig 
binnenpands opgelost, waardoor er voldoende ruimte is voor voetgangers en fietsers. Door het 
toevoegen van deze openbare ruimte, vindt er een kwaliteitsverbetering plaats welke aansluit op 
het huidige Marco Polopark. 

Het plangebied ligt binnen het Marco Poloplantsoen, zie onderstaande afbeelding onder 
'voorzieningen'. Het plantsoen is de centrale groene ruimte van Kanaleneiland-Zuid en dient als een 
verbindingsstuk tussen de omliggende groengebieden in de wijk. De verbinding loopt onder andere 
in oost westelijke richting tussen Park Transwijk en het Amsterdam-Rijnkanaal. De kamerstructuur 
van het plantsoen dient behouden te blijven en waar mogelijk versterkt te worden. 
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Afbeelding: Overzicht indeling Marco Polopark

De initiatiefnemer, in overleg met de naastgelegen school, heeft het planvoornemen om een gepaste 
invulling te geven aan het groen inrichten en versterken van de kamer. Daarnaast zal in de 
uitwerking van de herinrichting, met betrekking op de groenstructuur en de openbare ruimte, het 
groen behouden en versterkt worden.
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Hoofdstuk 5  Onderzoek en 
randvoorwaarden

5.1  Inleiding
In toenemende mate wordt de milieukwaliteit van belang bij de ontwikkeling van functies in het 
landelijk en stedelijk gebied. Het milieubeleid heeft zich in de loop van enkele decennia ontwikkeld 
tot een complexe materie, die er in de praktijk toe leidt dat bij ruimtelijke ontwikkelingen met 
verschillende milieuaspecten rekening moet worden gehouden. In dit hoofdstuk is een overzicht 
gegeven van de relevante (milieu)aspecten in het plangebied en de diverse onderzoeken die zijn 
uitgevoerd.

5.2  Milieueffectrapportage
Kader
Het doel van een milieueffectrapportage (m.e.r.) is om vooraf de mogelijke milieueffecten van 
plannen en besluiten in beeld brengen en deze een volwaardige rol te laten spelen bij de 
besluitvorming over deze plannen en besluiten.

Het maken van een milieueffectrapport is verplicht bij de voorbereiding van plannen en besluiten, die 
activiteiten mogelijk maken welke belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu kunnen hebben. 

In onderdeel C van de bijlagen bij het Besluit m.e.r. wordt aangegeven welke activiteiten altijd 
m.e.r.-plichtig zijn. Bij de activiteiten die in onderdeel D van die bijlage genoemd worden moet 
beoordeeld worden of de activiteit belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu kan hebben. Uit 
deze m.e.r.-beoordeling kan de conclusie volgen dat er een milieueffectrapportage moet worden 
opgesteld.

Plansituatie
De in het plan opgenomen activiteiten vallen onder categorie D11.2 (aanleg, wijziging of uitbreiding 
van een stedelijk ontwikkelingsproject) zoals deze is opgenomen in onderdeel D van de bijlagen bij 
het Besluit m.e.r. Voor deze activiteit is in het Besluit m.e.r. een drempelwaarde opgenomen van 
2.000 woningen, een projectgebied van 100 hectare en 200.000 m² bvo aan bedrijfsoppervlakte of 
meer. Het plan blijft onder deze drempelwaarden en overschrijdt deze niet. Op grond van artikel 2, 
lid 5, sub b, van het Besluit m.e.r. dient echter ook in 'overige gevallen' bekeken te worden of sprake 
is van belangrijke nadelige milieugevolgen (de vormvrije m.e.r.-beoordeling). Op basis van deze 
vormvrije m.e.r.-beoordeling dient het bevoegd gezag (in dit geval de gemeente Utrecht) een besluit 
te nemen om voor het project wel of geen m.e.r.-procedure te volgen voor het project alvorens het 
ontwerp bestemmingsplan ter inzage wordt gelegd.

Om te beoordelen of sprake is van belangrijke nadelige milieugevolgen is een vormvrije 
m.e.r.-beoordeling (aanmeldnotitie) opgesteld. In deze vormvrije m.e.r.-beoordeling wordt 
geconcludeerd dat geen sprake is van belangrijke nadelige milieugevolgen en er derhalve geen 
aanleiding is om een m.e.r.-procedure te doorlopen. De gemeente heeft dan ook op 6 juni 2023 
besloten om voor dit plan geen m.e.r.-procedure toe te passen.

De vormvrije m.e.r.-beoordeling is opgenomen in Bijlage 2. Het m.e.r. beoordelingsbesluit is 
opgenomen in Bijlage 3.

Conclusie
Er is geen sprake van belangrijke nadelige milieugevolgen door de beoogde ontwikkeling. Het 
opstellen van een milieueffectrapportage is dan ook niet noodzakelijk.

5.3  Bedrijven en milieuzonering
Kader

De gemeente Utrecht streeft naar een situatie waarin wonen en werken in de stad op een goede 
manier samengaan. Beide functies zijn zeer belangrijk voor Utrecht, maar ook dient te worden 
voorkomen dat milieuhinder van bedrijven een negatieve invloed heeft op de woonomgeving, of dat 
omgekeerd de bedrijvigheid wordt belemmerd door de aanwezigheid van woningen in de directe 
nabijheid. Van belang zijn in dit kader de invloed van geluid, geur, veiligheid en luchtkwaliteit van het 
bedrijf op de gevoelige bestemmingen in het bestemmingsplan.
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VNG systematiek Bedrijven en milieuzoneringen

De Vereniging van Nederlandse gemeenten (VNG) heeft een veel gebruikte systematiek ontwikkeld 
om wonen en werken in elkaars nabijheid te kunnen realiseren. In Bedrijven en Milieuzonering 
worden afstanden tussen bedrijven en woningen gehanteerd. De aangehouden afstand is 
afhankelijk van het karakter van de woonwijk: rustig of druk (aangeduid met de term 'gemengd 
gebied'). In een rustige woonwijk wordt een grotere afstand tot bedrijven gehanteerd en in een 
drukke woonwijk een kleinere afstand. 

Daarnaast kent de VNG een systematiek voor functiemenging. Daarin accepteren we een sterkere 
menging van wonen en werken voor bedrijven die ook op korte afstand (soms zelfs aanpandig) geen 
hoog geluidniveau hoeven te veroorzaken. Een richtwaarde van 45 dB(A) is daarbij het uitgangspunt 
hetgeen ook aansluit bij de ambities cf. de Geluidnota Utrecht. 

Een aandachtspunt wordt gevormd door stemgeluid. Rumoer afkomstig van spelende kinderen op 
een schoolplein hoort bij een woonomgeving, maar kan ook zorgen voor geluidhinder en moet 
daarom in het kader van een goede ruimtelijke ordening goed worden afgewogen. Stemgeluid van 
personen op een onverwarmd en onoverdekt terrein is cf. het Activiteitenbesluit wettelijk niet 
genormeerd tenzij het terrein kan worden aangemerkt als een binnenterrein. 

Plangebied en omgeving

Functiemening

In Kanaleneiland is op veel plaatsen sprake van een menging van woningen en andere functies 
zoals winkels, sportinrichtingen en restaurants. Deze passen binnen de VNG-systematiek van 
functiemenging. Hierin is ook plaats voor functies zoals artsenpraktijken en consultatiebureaus. Deze 
functies zijn aanpandig aan woonfuncties van derden mogelijk.

In deze situatie is ook sprake van een nabijgelegen school met schoolplein. Voor het stemgeluid zijn 
geen normen van het Activiteitenbesluit van toepassing. Binnen de systematiek van functiemenging 
dient een school los (dus niet aanpandig) van woningen te blijven. Dat is hier het geval.

Vanuit het oogpunt van een goede ruimtelijke ordening is het echter wel noodzakelijk om inzicht te 
hebben in de (akoestische) invloed en uitstraling van de Da Costa school. Hiertoe is onderzoek 
verricht (d.d. 9 december 2021) door het Geluidburo, zie Bijlage 5. De door de gemeente Utrecht 
gestelde richtwaarde voor het langetijdgemiddeld beoordelingsniveau is gelijk aan 55 dB(A) in de 
dagperiode. Het maximaal toegestane piekniveau is gesteld op 70 dB(A) in de dagperiode. Uit het 
onderzoek volgt dat voor zowel het langtijdgemiddelde beoordelingsniveau (LAr,LT) en de 
optredende piekgeluiden (LAmax) op de gevels van de nieuwe appartementen en op de gevels van 
het gezondheidscentrum een overschrijding opleveren van de richtwaarde van respectievelijk 55 
dB(A) en 70 dB(A) overschrijden. Voor 14 woningen en het gezondheidscentrum aan de noordzijde 
van het gebouw is sprake van een overschrijding van ten hoogste 5 dB. Voor het piekniveau 
concludeert het rapport dat sprake is van een overschrijding van 1 dB boven de richtwaarde. Bron- 
en overdrachtsmaatregelen zijn vaak lastig of onwenselijk vanuit organisatorisch, 
stedenbouwkundig en landschappelijk perspectief. Een door de school voorgenomen herinrichting 
van het schoolplein waarbij verharding wordt weggehaald ten gunste van meer groen, kan echter 
enige geluidsabsorptie teweeg brengen en het akoestisch klimaat verbeteren.

Het gaat hierbij om 6% van het totaal aantal woningen. Woningen die de wijk verbeteren en 
aantrekkelijker maken en die vanwege hun locatie en prijsstelling broodnodig zijn in de stad Utrecht. 
Voor een goed woon- en leefklimaat zullen daarom maatregelen bij de ontvanger moeten worden 
aangebracht, in de vorm van gevelisolatie, zodat een voldoende binnenniveau kan worden geborgd. 
Dit betekent dat voor de woningen waar sprake is van een overschrijding van de norm gevelisolatie 
van 25 dB moet worden aangebracht. Daarmee wordt voor het binnenniveau voldaan aan de 
maximaal toegestane waarde van 33 dB en is sprake van een goed woon- en leefklimaat. Voor de 
overschrijding op de gevel van het gezondheidscentrum wordt geadviseerd om geen 
geluidsgevoelige functies aan de zijde met overschrijding te situeren.

Omliggende bedrijventerreinen

Op grotere afstand van het plangebied bevindt zich enkele bedrijventerreinen. De hoogste 
milieucategorie geldt voor het asfaltbedrijf, aan de overkant van het Amsterdam Rijnkanaal. Hiervoor 
geldt milieucategorie 4.2 met een richtafstand van 200 meter. Het plangebied ligt buiten alle 
bufferzones van de bedrijventerreinen (zie tweede onderstaande figuur).

Verder bevinden zich enkele maatschappelijke, gemengde en bestemmingen voor detailhandel. 
Binnen de gemengde bestemmingen mogen zich enkel bedrijven vestigen tot en met categorie A en 
B1 zoals vermeld in de Lijst van Bedrijfsactiviteiten functiemenging. Van hieruit ontstaan geen 
belemmeringen. Onderstaand zijn de bovengenoemde buffers om de bedrijven te zien. 
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Geconcludeerd wordt dat er geen sprake is van belemmering van en ten opzichte van omliggende 
bedrijven.  

Afbeelding: Afstand tot omliggende bedrijven en sportveld

Afbeelding: Bedrijven en milieuzonering bedrijventerreinen
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Op basis van de bovenstaande afbeelding wordt geconcludeerd dat er geen belemmeringen 
ontstaan vanuit omliggende bedrijven. Er worden in de vigerende beheersverordening geen 
bedrijven aangewezen waarvan een belemmering ontstaat voor het plangebied. 

Conclusie

Gelet op het bovenstaande vormt het aspect bedrijven en milieuzonering geen belemmering voor de 
voorgenomen planontwikkeling

5.4  Geluidhinder
Geluid beïnvloedt vaak de kwaliteit van de woon- en leefomgeving. Aangezien woningen 
geluidgevoelig zijn, dient overeenkomstig de Wet geluidhinder (Wgh) beoordeeld te worden of aan 
wet- en regelgeving wordt voldaan en sprake is van een goede ruimtelijke ordening. Dit houdt in dat 
ter plaatse van de nieuwe woningen een aangenaam woon- en leefklimaat gewaarborgd dient te 
zijn. 

Geluidsoverlast kan veroorzaakt worden door lawaai afkomstig van industrie, railverkeer, 
wegverkeer en/of luchtvaartverkeer. Er bevinden zich in de buurt van het plangebied geen grote 
lawaaimakers overeenkomstig bijlage 1 onderdeel D van het Besluit omgevingsrecht (Bor), noch een 
gezoneerd industrieterrein conform artikel 40 Wgh (industrielawaai). Ook is er in de nabijheid van 
het plangebied geen drukke weg, of spoorlijn (railverkeerlawaai) en ligt het plangebied niet binnen 
een geluidszone ('20 Ke-contour') van een luchthaven (luchtvaartverkeer-lawaai).

Volgens de Wet geluidhinder (Wgh) hebben alle wegen een 'zone', uitgezonderd een aantal 
situaties waaronder wegen met een maximumsnelheid van 30 km/uur. De 'zone' is een 
aandachtsgebied waarbinnen een nader akoestisch onderzoek verplicht is. Toetsing van niet 
gezoneerde wegen is in het kader van de Wgh niet aan de orde. In het kader van een goede 
ruimtelijke onderbouwing dient echter wel aangegeven te worden in hoeverre nabij gelegen 30 
km/uur wegen een relevante invloed uitoefenen op het akoestisch klimaat ter plaatse.  

Plansituatie 
In het kader van het voorontwerp van het bestemmingsplan is op 2 december 2021 akoestisch 
onderzoek uitgevoerd door het Geluidburo, zie Bijlage 4. Onderzoek is verricht naar de 
geluidsbelasting op de gevels van de nieuw te bouwen appartementen. Hieronder volgen de 
uitkomsten uit het onderzoek:

De geluidbelasting vanwege het wegverkeer op het gezoneerde deel van de Marco Pololaan ligt 
onder de voorkeursgrenswaarde. De hoogst bepaalde geluidbelasting is 41 dB inclusief aftrek op 
de voor- en zijgevel van het gebouw;
De geluidbelasting vanwege het wegverkeer op de Beneluxlaan ligt onder de 
voorkeursgrenswaarde. De hoogst bepaalde geluidbelasting is 31 dB inclusief aftrek op de 
voorgevel van het gebouw;
De geluidbelasting vanwege het wegverkeer op de niet-gezoneerde wegen ligt op of onder de 
voorkeursgrenswaarde. De hoogst bepaalde geluidbelasting is 48 dB inclusief aftrek op de 
voorgevel van het gebouw;
Omdat er geen overschrijdingen optreden van de voorkeursgrenswaarden is het onderzoek naar 
geluidreducerende maatregelen en het verlenen van hogere waarden niet van toepassing;
Samenvattend kan gezegd worden, dat er vanuit de Wet geluidhinder geen bezwaar is tegen 
het bouwplan;
De toename van de geluidbelasting ten gevolge van het bouwplan op de gevels van de 
bestaande woningen wordt aanvaardbaar geacht; deze overschrijdt de 1,5 dB niet.

Geluidnotitie Schoolplein Da Costaschool

Vanuit het oogpunt van een goede ruimtelijke ordening is het noodzakelijk om inzicht te hebben in 
de (akoestische) invloed en uitstraling van de Da Costa school. Hiertoe is onderzoek verricht (d.d. 9 
december 2021) door het Geluidburo, zie Bijlage 5. De grenswaarde voor het langetijdgemiddeld 
beoordelingsniveau is gelijk aan 55 dB(A) in de dagperiode. Het maximaal toegestane piekniveau is 
gesteld op 70 dB(A) in de dagperiode. 
Uit het onderzoek volgt dat voor zowel het langtijdgemiddelde beoordelingsniveau (LAr,LT) en de 
optredende piekgeluiden (LAmax) op de gevels van de nieuwe appartementen en op de gevels van 
het gezondheidscentrum een overschrijding opleveren van de door de gemeente Utrecht gestelde 
richtwaarde van respectievelijk 55 dB(A) en 70 dB(A) overschrijden. 

Voor 14 woningen en het gezondheidscentrum aan de noordzijde van het gebouw is sprake van een 
overschrijding van ten hoogste 5 dB. Voor het piekniveau concludeert het rapport dat sprake is van 
een overschrijding van 1 dB boven de richtwaarde. Bron- en overdrachtsmaatregelen zijn hier niet 
wenselijk vanuit organisatorisch, stedenbouwkundig en landschappelijk perspectief. 
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Het gaat hierbij om 6% van het totaal aantal woningen. Woningen die de wijk verbeteren en 
aantrekkelijker maken en die vanwege hun locatie en prijsstelling broodnodig zijn in de stad Utrecht. 
Voor een goed woon- en leefklimaat zullen daarom maatregelen bij de ontvanger moeten worden 
aangebracht, in de vorm van gevelisolatie, zodat een voldoende binnenniveau kan worden geborgd. 
Dit betekent dat voor de woningen waar sprake is van een overschrijding van de richtwaarde 
gevelisolatie van 25 dB moet worden aangebracht. Daarmee wordt voor het binnenniveau voldaan 
aan de maximaal toegestane waarde van 33 dB en is sprake van een goed woon- en leefklimaat. 
Voor de overschrijding op de gevel van het gezondheidscentrum wordt geadviseerd om geen 
geluidsgevoelige functies aan de zijde met overschrijding te situeren. 

Conclusie 
Op basis van de uitgevoerde akoestische onderzoeken wordt geconcludeerd dat geen belemmering 
wordt ervaren vanuit het aspect geluid. Ten aanzien van wegverkeer is sprake van een goede 
ruimtelijke ordening, omdat de geluidbelastingen ten gevolge van de gezoneerde wegen de 
voorkeursgrenswaarde van de Wet Geluidhinder niet overschrijden. Ten aanzien van de school zal 
ter plaatse van overschrijdingen van de richtwaarde op de gevels van de woningen een hogere 
gevelisolatie worden gerealiseerd en zullen aan die zijde ook geen geluidsgevoelige functies voor 
het gezondheidscentrum worden gesitueerd. Door deze maatregelen is geborgd dat sprake is van 
een goede ruimtelijke ordening voor het aspect geluid. Er bestaat geen aanleiding om dit aspect 
nader te onderzoeken. 

5.5  Trillingen
Negatieve aspecten als gevolg van trillingen zijn uitgesloten. Er zijn geen specifieke trillingsbronnen 
in de directe omgeving waar rekening mee gehouden moet worden bij de vaststelling van dit 
bestemmingsplan.

5.6  Geur
Bepaalde bedrijven kunnen geurhinder veroorzaken. Voor specifieke bedrijven is in de Wet 
milieubeheer een richtwaarde aangegeven voor de hoeveelheid geur (uitgedrukt in 
geureenheden/m3) die acceptabel is in de omgeving van bedrijven. Deze geuruitstoot heeft 
ruimtelijke consequenties. In de directe omgeving van het bedrijf zijn vanuit de norm van de Wet 
milieubeheer beperkingen gesteld aan de mogelijkheid voor nieuwe ontwikkeling van gevoelige 
bebouwing (met name wonen). Dit soort bedrijven bevindt zich niet binnen het plangebied of in de 
directe omgeving daarvan. Kleinere bedrijven zoals horecavestigingen, of een bakkerij kennen soms 
ook geurhinder maar daarvoor zijn geen richtlijnen opgesteld. Daarnaast kan de mestopslag bij 
agrarische bedrijven geurhinder veroorzaken. Door een geschikte locatie van de mestopslag te 
bepalen, is een deel van de hinder te voorkomen. Echter bij grotere bedrijven is voldoende afstand 
ten opzichte van woningen van derden noodzakelijk. Dit wordt geregeld in de 
bestemmingsplanregels.

Onderzoek en resultaten 
Binnen het plangebied bevinden zich geen geur producerende bedrijven. Paragraaf 5.3 gaat verder 
in op bedrijven en milieuzonering (inclusief geurhinder).

Conclusie 
Binnen het plangebied is geen sprake van industriële geurhinder.

5.7  Externe veiligheid 

Kader 
In het hoofdstuk planbeschrijving zijn de gevolgen en randvoorwaarden al beschreven. In deze 
paragraaf vindt de toetsing plaats

Plangebied en omgeving 
Met behulp van de Risicokaart is onderzocht of er relevante risicobronnen in de directe nabijheid van 
het projectgebied gelegen zijn. Hierbij is zowel gekeken naar de plaatsgebonden risico-contouren 
groter dan 10-6/jaar als individuele risico-elementen, te weten risicovolle inrichtingen 
(bedrijfsactiviteiten), transport van gevaarlijke stoffen en luchtvaart. Zie onderstaande figuur.
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Risicovolle inrichtingen

Er bevinden zich bijna geen risicovolle inrichting in de nabijheid van het plangebied. Ten noorden van 
het plangebied is een zwembad gevestigd. Van hieruit komen geen belemmeringen voort. Ten 
oosten van het plangebied ligt een Lpg-station, aan de Europalaan. Er is geen belemmering vanuit 
dit tankstation. Immers bevindt het plangebied zich op zo'n 800 meter afstand. Nader onderzoek is 
niet nodig. 

Kwetsbare objecten

Rondom het plangebied vindt zich: 
- Een aantal onderwijsinstellingen; 
- Een aantal publieksgebouwen; 
- Een ziekenhuis.

De kwetsbare objecten liggen op voldoende afstand. Alleen het ziekenhuis bevindt zich nabij het 
plangebied, maar zorgt voor geen negatief effect op het planvoornemen. Er is geen belemmering 
vanuit de kwetsbare objecten voor het planvoornemen. Andersom is er geen belemmering van het 
planvoornemen voor de kwetsbare objecten. Verder onderzoek is niet nodig. 

Transport gevaarlijke stoffen over de weg

Over de Europalaan worden gevaarlijke stoffen vervoerd, namelijk voor de bevoorrading van het 
tankstation. Uit een berekening blijkt dat er geen PR=10-6 contour aanwezig is. Het groepsrisico 
blijft onder de oriëntatiewaarde. Echter bevindt het plangebied zich op zo'n 800 meter van het 
tankstation. 

Daarnaast worden gevaarlijke stoffen vervoerd over de A12. Rond de A12 bevindt zich een 
veiligheidscontour (PR=10-6) van 25 meter (vanaf de as van de weg). Deze contour komt echter niet 
buiten de rand van het wegtracé. Verder heeft het relevante invloedsgebied slechts een beperkte 
overlap heeft met het gehele plangebied van de beheersverordening. Het plangebied voor de 
ontwikkeling bevindt zich op grote afstand van de A12. Dit aspect vormt geen belemmering voor het 
planvoornemen. Verder onderzoek is niet nodig.

Transport gevaarlijke stoffen over het spoor

Op grote afstand ten oosten van het plangebied ligt een spoorlijn waarover gevaarlijke stoffen 
worden vervoerd. Voor de spoorlijn bestaat volgens het Basisnet geen PR 10-6 contour. Ook zijn 
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volgens het Basisnet geen plasbrandaandachtsgebieden aanwezig. Dit aspect vormt geen 
belemmering voor het planvoornemen. Verder onderzoek is niet nodig.

Transport gevaarlijke stoffen via buisleidingen

Er bevinden zich geen buisleidingen in de nabije omgeving van het plangebied waarin gevaarlijke 
stoffen worden vervoerd. Dit aspect vormt geen belemmering voor het planvoornemen. Verder 
onderzoek is niet nodig.

Transport via de lucht

Het plangebied bevindt zich ver buiten de afwegingsgebieden voor externe veiligheid van het 
Luchthavenindelingsbesluit van Schiphol (LIB). Er is geen belemmering vanuit luchtverkeer. 

Conclusie

Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor het planvoornemen. Andersom bevat het 
planvoornemen geen risicovolle activiteiten en belemmeringen in het kader van de externe veiligheid 
voor de omgeving.

5.8  Ontplofbare Oorlogsresten
Kader 
Als gevolg van gevechtshandelingen kunnen er ontplofbare oorlogsresten (OO) in het 
onderzoeksgebied zijn achtergebleven. Er ontstaat bij het spontaan aantreffen en beroeren van OO 
uit de Tweede Wereldoorlog mogelijk een verhoogd veiligheidsrisico. Onbedoelde detonaties kunnen 
bij de uitvoering van werkzaamheden in het ergste geval leiden tot dodelijk letsel en zware schade 
aan materieel en omgeving. Spontane OO vondsten kunnen resulteren in meerwerkkosten door 
stagnatie van de uitvoeringswerkzaamheden.

In het plangebied worden bodemroerende werkzaamheden uitgevoerd. De 
Arbeidsomstandighedenwet stelt dat er gezorgd moet worden voor een veilige werkplek. Daarom 
moet een onderzoek naar de aanwezigheid van Ontplofbare Oorlogsresten worden uitgevoerd. 

Plangebied 
Voor dit bestemmingsplan is door adviesbureau IDDS een Quickscan Ontplofbare Oorlogsresten 
uitgevoerd (Bijlage 6 d.d. 23 september 2022), waarmee een beknopt bronnenonderzoek is 
uitgevoerd naar indicaties voor in het plangebied aanwezige ontplofbare oorlogsresten. Uit het 
onderzoek volgt dat er te weinig indicaties zijn voor de aanwezigheid van ontplofbare oorlogsresten 
in het plangebied. De aanwezige indicaties wijzen erop dat de werkzaamheden zonder speciale 
maatregelen of nader onderzoek kunnen worden uitgevoerd. 

Conclusie 
Vanuit het aspect ontplofbare oorlogsresten zijn er geen berperkingen voor de ontwikkeling van dit 
plan.

5.9  Luchtkwaliteit
Kader
Luchtkwaliteit heeft betrekking op luchtverontreiniging door gasvormige stoffen en verontreiniging 
van de lucht met fijnstof, door vooral verkeer, maar - naar mate het verkeer schoner wordt - ook 
door andere bronnen zoals houtstook. De luchtkwaliteit beïnvloedt in belangrijke mate de kwaliteit 
van de woon- en leefomgeving. Wegverkeer, mobiele (bouw)werktuigen en houtstook zijn, samen 
met de hoge achtergrondconcentratie in Utrecht, de belangrijkste lokale bronnen van 
luchtverontreiniging. 

In artikel 5.16 lid 1 van de Wet milieubeheer is vastgelegd dat het bevoegd gezag bij het vaststellen 
van een bestemmingsplan dat gevolgen kan hebben voor de luchtkwaliteit, rekening moet houden 
met de effecten op de luchtkwaliteit. De Wereld Gezondheidsorganisatie (WHO) heeft in 2005 
advieswaarden opgesteld voor een aantal stoffen. Deze zijn in het algemeen strenger dan de in de 
wet Milieubeheer gehanteerde grenswaarden. 

Sinds 2017 wordt overal in Utrecht voldaan aan de Europese grenswaarden voor luchtkwaliteit. De 
Wereldgezondheidsorganisatie heeft in 2005 advieswaarden opgesteld voor gezonde lucht. Deze 
WHO-advieswaarden zijn bedoeld om de gezondheid te beschermen. Deze zijn voor fijnstof strenger 
dan de grenswaarden van de EU. De WHO stelt zelfs dat er géén veilige concentratie is aan te geven 
voor fijnstof; op grond van haalbaarheid heeft zij daarom een gezondheids-kundige advieswaarde 
vastgesteld voor PM10 en PM2,5.

Stof Grenswaarde EU WHO-advieswaarde-2005 Toetsingsperiode
NO2 (stikstofdioxide) 40 µg/m³ 40 µg/m³ Jaargemiddelde
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PM10 (fijnstof) 40 µg/m³ 20 µg/m³ Jaargemiddelde
PM2,5 (fijnstof) 25 µg/m³ 10 µg/m³ Jaargemiddelde
WHO-advieswaarden voor NO2, PM10 en PM2,5

In 2015 heeft de gemeente Utrecht een motie aangenomen waarin de gemeente zich als doel stelt 
om in de toekomst (2030) naast de wettelijke grenswaarden ook te voldoen aan de 
WHO-advieswaarden uit 2005 voor fijnstof. Deze advieswaarden (WHO 2005) zijn strenger dan de 
wettelijke grenswaarden voor PM10 (20 µg/m3) en voor PM2,5 (10 µg/m3). Deze motie is uitgewerkt in 
het raadsbesluit 'Utrecht kiest voor gezonde lucht - luchtkwaliteitsbeleid en uitvoeringsprogramma' 
van december 2020, waarin is vastgelegd om toe te werken naar de WHO-advieswaarden-2005, die 
expliciet zijn benoemd in de samenvatting bij het raadsbesluit.

Op 22 september 2021 heeft de WHO nieuwe advieswaarden voor fijnstof en stikstofdioxide 
opgesteld, die (beduidend) lager liggen dan de WHO-advieswaarden uit 2005. Ook neemt de 
gemeente Utrecht deel aan het Schone Lucht Akkoord, waarin rijksoverheid, provincies en 
gemeenten samenwerken aan maatregelen ter verbetering van de luchtkwaliteit.

Plangebied 
In bijlage 3A van de Regeling NIBM is aangegeven dat een woningbouwlocatie met netto maximaal 
1.500 woningen aan een ontsluitingsweg (of netto maximaal 3.000 woningen aan twee 
ontsluitingswegen met een gelijkmatige verkeersverdeling) is aan te merken als een ontwikkeling die 
niet in betekenende mate bijdraagt aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Op grond hiervan 
wordt gesteld dat de voorgenomen planontwikkeling, met de bouw van drie woningen, niet in 
betekende mate bijdraagt aan een verslechtering van de luchtkwaliteit. 

In het kader van een goede ruimtelijke ordening zijn ook de jaargemiddelde 
achtergrondconcentraties NO2, PM10 en PM2,5 bepaald ter plaatse van het projectgebied. Deze 
worden getoetst aan de grenswaarden zoals genoemd in bijlage 2 van de Wet milieubeheer. 
Hiervoor wordt gebruik gemaakt van de NSL-monitoringstool waarin deze achtergrondconcentraties 
langs de belangrijkste wegen zijn bepaald. In de volgende figuur zijn de jaargemiddelde 
concentraties NO2, PM10 en PM2,5 weergegeven ter hoogte van het plangebied voor het peiljaar 
2020. 

Uit de toetsing blijkt dat de jaargemiddelde concentraties NO2 en PM10 langs de Beneluxlaan en 
Churchilllaan nabij het plangebied voor de voorgenoemde stoffen achtereenvolgens maximaal 23,2 
en 18,1 ìg/m³ zijn. De jaargemiddelde grenswaarde van 40 ìg/m3 wordt niet overschreden. Eenzelfde 
geldt voor de grenswaarde van 25 ìg/m3 voor PM2,5. Deze is in de nabijheid van het plangebied 
maximaal 10,0 ìg/m3. De daggemiddelde grenswaarde voor PM10 van 50 ìg/m3 mag overeenkomstig 
de Wet milieubeheer maximaal 35 keer per jaar worden overschreden. In het plangebied komen 
maximaal 6,4 overschrijdingsdagen voor. 

Conclusie 
Het project draagt niet in betekenende mate (NIBM) bij aan de luchtkwaliteit. Tevens voldoet de 
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luchtkwaliteit ter plaatse van het plangebied ruimschoots aan de gestelde grenswaarden in de Wet 
milieubeheer. Het onderdeel luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor het plan.

5.10  Bodem
Kader
Bij het bestemmingsplan wordt getoetst of de bodemkwaliteit geschikt is of geschikt gemaakt kan 
worden voor de geplande functies. Het gemeentelijk bodembeleid gaat uit van de volgende 
algemene uitgangspunten uit de Wet bodembescherming:

Nieuwe bodemverontreiniging moet worden voorkomen en als er toch bodemverontreiniging 
ontstaat, moet de bodem direct worden gesaneerd. Een geval van bodemverontreiniging waarbij 
de verontreiniging geheel of grotendeels na 1987 is ontstaan, is een 'nieuw' geval. Deze 
zorgplicht houdt in dat nieuwe gevallen van bodemverontreiniging zoveel mogelijk ongedaan 
dienen te worden gemaakt.
Overige gevallen van ernstige bodemverontreiniging moeten binnen een bepaalde termijn 
worden gesaneerd als er tevens sprake is van risico's. Het gaat daarbij om humane of 
milieuhygiënische risico's en om risico's voor verspreiding van de verontreiniging. De sanering 
gebeurt ten minste functiegericht en kosteneffectief.
Nieuwbouw op of graafwerkzaamheden in een geval van ernstige bodemverontreiniging zijn 
ongeacht de risico's niet toegestaan zonder saneringsmaatregelen, middels een melding of een 
vergunning.
Hergebruik van (schone of licht verontreinigde) grond kan bij onverdachte terreinen plaatsvinden 
op basis van de bodemkwaliteitskaart en het bodembeheerplan. 

Bij een aanvraag van een omgevingsvergunning moet een bodemonderzoek conform de NEN 5740 
worden verricht. Op basis van dit onderzoek wordt beoordeeld of de locatie geschikt is voor de 
geplande functie of dat er nog een nader onderzoek of een bodemsanering noodzakelijk is, voordat 
de locatie geschikt is voor de geplande functie. Als er voor de bouwwerkzaamheden een 
grondwateronttrekking nodig is, moet gekeken worden of nabij gelegen 
grondwaterverontreinigingen hierdoor kunnen verplaatsen, waarbij een saneringsvergunning 
aangevraagd of melding (eventueel op grond van gebiedsgerichte aanpak Utrecht) gedaan moet 
worden.

Plansituatie 
Door IDDS is op 1 september 2021 een Milieuhygiënisch vooronderzoek en Verkennend milieukundig 
bodemonderzoek opgesteld voor de betreffende locatie (Bijlage 7).

Vanuit het onderzoek wordt geconcludeerd:

1. De grond bevat zeer plaatselijk bijmenging met baksteen of asfalt;
2. Visueel is geen asbestverdacht materiaal waargenomen;
3. De baksteenhoudende zandgrond (bovengrond) is licht verontreinigd met enkele zware metalen, 

PCB en minerale olie;
4. De zintuigelijk schone zandgrond (ondergrond) is niet verontreinigd;
5. De kleigrond (ondergrond) is licht verontreinigd met nikkel;
6. Het grondwater is licht verontreinigd met barium

Op basis van de onderzoeksresultaten, namelijk de aangetoonde overschrijding van de 
achtergrondwaarden (grond) en streefwaarden (grondwater) dient de hypothese uit het 
vooronderzoek te worden verworpen. 

De gemeten waarden zijn echter zo gering dat aanvullend onderzoek naar het voorkomen van deze 
stoffen in de bodem op het perceel niet noodzakelijk is. Er is in voldoende mate een beeld verkregen 
van de chemische bodemkwaliteit ter plaatse van de onderzoekslocatie. Belemmeringen inzake het 
voorgenomen gebruik worden vanuit milieuhygiënisch oogpunt niet voorzien. Wel zal na de sloop 
van de opstallen een aanvullend onderzoek moeten worden verricht ter plaatse van die opstallen. 

Conclusie
Op basis van het onderzoek is geconcludeerd dat gemeten waarden gering zijn. Een nader 
onderzoek van deze kleine overschrijding in de bodem is niet noodzakelijk. Er is geen belemmering 
voor realisatie van het boogde plan. Na de sloop van de opstallen zal een aanvullend onderzoek ter 
plaatse van de gesloopte opstallen uitgevoerd moeten worden. 
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5.11  Natuurbescherming
Op grond van de Wet natuurbescherming moeten initiatiefnemers onderzoek doen naar de effecten 
van hun activiteiten op beschermde dier- en plantensoorten en beschermde gebieden. Bij het 
vaststellen van een bestemmingsplan moet van tevoren duidelijk zijn dat de Wet natuurbescherming 
niet in de weg staat aan de uitvoering van het plan. Daarnaast kunnen regels gelden op grond van 
de Interim Omgevingsverordening.

Beschermde dier- en plantensoorten
Voorafgaand aan de vaststelling van een bestemmingsplan moet er worden onderzocht:

1. of er beschermde soorten voorkomen in het plangebied;
2. of er verbodsbepalingen uit de Wet natuurbescherming worden overtreden;
3. of er vrijstellingen gelden of dat er een ontheffing nodig is. 

Als er een ontheffing nodig is, moet aannemelijk zijn dat deze verleend zal worden. Daarnaast moet 
er duidelijkheid zijn over eventuele ontheffingsvoorwaarden en het treffen van mitigerende 
maatregelen.

Utrechtse soortenlijst 
Naast de beschermde soorten onder de Wet natuurbescherming, geldt binnen de gemeente de 
Utrechtse soortenlijst. Hierin staan kwetsbare soorten die voor Utrecht erg belangrijk zijn 
opgenomen. De algemene bescherming van deze soorten op grond van de voormalige Flora en 
faunawet is met het in werking treden van de Wet natuurbescherming per 1 januari 2017 vervallen. 
De Utrechtse Soortenlijst is onderdeel van de Omgevingsvisie.

De gemeenteraad heeft besloten dat bij gemeentelijke ruimtelijke plannen de Utrechtse soortenlijst 
bij het onderzoek en ontwikkelingen wordt betrokken zodat de soorten zo goed mogelijk beschermd 
worden. 

Bij ruimtelijke plannen van derden beveelt de gemeente nadrukkelijk aan om de Utrechtse 
soortenlijst mee te nemen in onderzoek en ontwikkelingen. Wanneer de Utrechtse soortenlijst niet 
wordt meegenomen in het plan of project, dan wordt dit gemotiveerd.

Diervriendelijk bouwen
Door het realiseren van een groene, parkachtige openbare ruimte, wordt er een bijdrage geleverd 
aan een diervriendelijk ontwerp. In de verdere planuitwerking wordt rekening gehouden met diverse 
opties voor wat betreft diervriendelijk bouwen. Te denken valt aan het plaatsen van nestkasten, een 
diervriendelijke biodiverse buitenruimte en het realiseren van groene daken. 

Methodiek 
Op 29 juli 2021 is er een ecologische quickscan uitgevoerd aan de Marco Pololaan 111-117 te 
Utrecht, zie Bijlage 8. Voorafgaand aan het veldwerk is er een bureauonderzoek uitgevoerd om te 
achterhalen welke beschermde soorten mogelijk voorkomen in en rondom het plangebied. De 
Utrechtse Soortenlijst is ook betrokken bij de quickscan. 

Beschermde gebieden 
Natura 2000-gebieden 
Bij het opstellen van een bestemmingsplan wordt door middel van een zogenaamde 'voortoets' 
bekeken of een passende beoordeling van dat plan moet worden gemaakt. Een passende 
beoordeling moet worden gemaakt als de waarschijnlijkheid of het risico bestaat dat het plan 
significante gevolgen heeft voor een of meerdere Natura 2000-gebieden (al dan niet in combinatie 
met andere plannen of projecten).

Het bestemmingsplan kan in beginsel alleen worden vastgesteld als er zekerheid bestaat dat de 
natuurlijke kenmerken van het betreffende gebied niet worden aangetast. 

Als er een passende beoordeling nodig is, geldt er ook een plan-merplicht (art. 7.2a Wm). 

Nationaal Natuur Netwerk (v.m. EHS) en Groene Contour
In de Interim Omgevingsverordening (artikel 6.1 en verder) zijn regels vastgelegd waar (afwijkingen) 
van bestemmingsplannen aan moeten voldoen.

Algemene zorgplicht 
Ten slotte geldt de zorgplicht van artikel 1.11 Wet natuurbescherming: een ieder neemt voldoende 
zorg in acht voor alle in het wild levende dieren en planten en hun directe leefomgeving. Als het toch 
noodzakelijk is om handelingen uit te voeren, dan moet zoveel als redelijkerwijs mogelijk geprobeerd 
worden om negatieve effecten te voorkomen, te beperken of ongedaan te maken. Daarom moet 
iemand die een bepaalde handeling wil verrichten zich vooraf op de hoogte stellen van de 
aanwezige flora en fauna, de kwetsbaarheid ervan en de mogelijke gevolgen daarvoor van zijn 
handelen. De zorgplicht dient mede als vangnet voor de bescherming van soorten, waarvoor op 
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grond van de Wnb geen specifiek verbod geldt.

Om een juiste invulling te kunnen geven aan de zorgplicht is de Leidraad werken met beschermde 
flora en fauna van de gemeente Utrecht van toepassing. Voor aanvang van de werkzaamheden 
moet een ecologisch werkprotocol worden opgesteld door een deskundige.

Plangebied 
Methodiek 
Uit de bureaustudie en biotooptoets komt naar voren dat in het plangebied meerdere geschikte 
verblijfplaatsen voor vleermuizen aanwezig zijn. Door middel van nader onderzoek moet vastgesteld 
worden of het plangebied een (essentiële) functie heeft voor deze beschermde soorten, te weten 
enkele vleermuizen. Binnen het plangebied kunnen vogels zonder jaarrond beschermd nest broeden. 
Algemene vogelsoorten die broeden zijn gedurende deze tijd beschermd (15 maart – 15 augustus). 
Het advies luidt om de werkzaamheden buiten dit broedseizoen te laten plaatsvinden of voor het 
broedseizoen te beginnen en continu door te werken tijdens het broedseizoen zodat vogels niet 
tot broeden komen in het plangebied. Indien het niet mogelijk is om de werkzaamheden buiten het 
broedseizoen te starten, dient er een broedvogelinventarisatie gedaan te worden door een 
deskundig ecoloog.

Tevens is het plangebied geschikt als overwinteringshabitat voor de egel, welke in de Gemeente 
Utrecht bescherming geniet onder de Utrechtse Soortenlijst . De verruigde, rommelige groenperken 
tussen de panden bieden de egel beschutting en het bladafval biedt een isolerende bodem om 
tijdens de koude wintermaanden in weg te kruipen. Wanneer dit verruigde groenperk verdwijnt 
verliest het plangebied deze functie. Door het terugbrengen van een groen, verwilderd en verruigd 
plantsoentje in de nieuwe situatie, op zo'n wijze dat dit voor de egel goed bereikbaar is, zal deze 
functie gehandhaafd blijven en zal conform de Utrechtse Soortenlijst gewerkt worden. Het volledige 
onderzoek is als bijlage 8 toegevoegd. 

In navolging van de ecologische quickscan is er nader onderzoek uitgevoerd naar vleermuizen. Het 
nader onder onderzoek is als Bijlage 9 bijgevoegd. Bij het uitvoeren van dit onderzoek is gewerkt 
volgens de richtlijnen die zijn opgesteld door provincies (Kennisdocumenten, BIJ12) en het landelijk 
vastgestelde vleermuisprotocol (Gegevensautoriteit Natuur, Zoogdierenvereniging en Netwerk 
Groene Bureaus, 2021). Binnen het plangebied is één zomerverblijfplaats en één paarverblijfplaats 
van de gewone dwergvleermuis geconstateerd, in de westelijke opstal (het kerkgebouw). Dit 
betekent dat er een ontheffing van de Wet natuurbescherming aangevraagd dient te worden. 

Stikstofdepositie

Wettelijk kader (gebiedsbescherming)
In Nederland zijn ongeveer 160 Natura 2000-gebieden aangewezen, gebieden met een Europese 
beschermingsstatus. Veel van die gebieden zijn (ook) gevoelig voor stikstofdepositie. Een verdere 
toename van de stikstofdepositie kan leiden tot 'significante effecten' op de beschermde 
natuurgebieden, wat alleen is toegestaan met een Wet natuurbescherming vergunning.

Bij een bestemmingsplan moet inzichtelijk worden gemaakt of de beoogde ontwikkeling effecten 
heeft op de stikstofdepositie in Natura2000-gebieden (Wnb). Een verdere toename van de 
stikstofdepositie kan leiden tot 'significante effecten' op de beschermde natuurgebieden (Natura 
2000). 

Alleen wanneer met een berekening met AERIUS Calculator wordt aangetoond dat er op voorhand 
geen significante gevolgen te verwachten zijn van de stikstofdepositie op Natura 2000-gebieden is 
een Wnb-vergunning niet van toepassing. Als dit niet het geval is wordt in het kader van een 
Wnb-vergunning eerst een voortoets uitgevoerd. Intern salderen is onderdeel van zo'n voortoets. 
Het project of plan kan alsnog worden vergund als er geen significante negatieve effecten zijn in 
Natura 2000-gebieden of als de verslechtering van de stikstofdepositie optreedt op hectares, waarin 
de Kritische Depositiewaarde niet wordt overschreden.

Indien in de voortoets niet kan worden uitgesloten dat er geen significante effecten optreden is 
vervolgonderzoek nodig in de vorm van een Passende Beoordeling. Dit is een uitgebreid ecologisch 
onderzoek. Extern salderen, mitigatie of een ADC-toets zijn altijd onderdeel van een Passende 
Beoordeling.

Er is voor de planontwikkeling een stikstofonderzoek (Bijlage 10) uitgevoerd en 
AERIUS-berekeningen uitgevoerd voor zowel de gebruiksfase (zie bijlage 14) als de 
sloop-/aanlegfase(zie bijlagen 11, 12 en 13).
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Voor wat betreft beschermde gebieden, wordt opgemerkt dat er geen beschermde natuurgebieden 
worden getroffen door de ontwikkeling. Specifiek voor stikstofdepositie, zijn er AERIUS-berekeningen 
uitgevoerd voor de sloop- en aanlegfase en de gebruiksfase. De conclusie luidt dat er geen 
stikstofgevoelige gebieden worden getroffen door het planvoornemen. Op basis van de 
berekeningen treedt er geen toename van stikstofdepositie op van hoger dan 0,00 mol/ha/j.  Het 
volledige onderzoek is als bijlage toegevoegd. 

Conclusie
Vanuit de Quickscan wordt geconcludeerd dat nader onderzoek nodig is voor potentieel aanwezige 
beschermde diersoorten. In dit geval betreft dit vleermuizen. Dit onderzoek loopt en wordt bij de 
vaststelling van het bestemmingsplan betrokken. In het onderzoek voor stikstofdepositie is 
aangetoond dat er geen significante negatieve effecten op omliggende Natura 2000-gebieden 
optreden. Het aspect stikfstof is daarmee geen belemmering voor de uitvoering van het plan. 

5.12  Bomen
Vanaf 21 november 2018 geldt de herplantplicht bij kapvergunningen. Als verplanten of behoud van 
een boom niet mogelijk is, dan geldt bij compensatie de volgende volgorde: 1e keus herplant op 
locatie, 2e keus herplant dichtbij locatie, 3e keus herplant elders. Als blijkt dat herplant niet mogelijk 
is, kan in het uiterste geval worden overgegaan tot financiële compensatie waarbij de inkomsten 
worden geoormerkt voor het aanplanten van bomen en groen elders in de gemeente Utrecht. De 
herplantplicht is niet van toepassing op gevallen waarin het college of de raad op basis van een 
ruimtelijk plan een besluit heeft genomen of omgevingsvergunningen waarvan de aanvraag voor 21 
november 2018 is ingediend.

Plansituatie 
De bestaande bomen, binnen en grenzend aan het plangebied zijn in kaart gebracht met een 
bomeninventarisatie, zie Bijlage 15. De inventarisatie is uitgevoerd volgens de landelijke richtlijn 
Boom Effect Analyse (BEA). De hoofdvraag van de inventarisatie luidt 'kan de boom, in het 
perspectief van de voorgenomen werkzaamheden en de toekomstige situatie, in zijn huidige 
verschijningsvorm en op deze standplaats, duurzaam behouden blijven. Vanuit die vraagstelling zijn 
de locatie, conditie, kwaliteit, groeiplaats en omgevingsfactoren beoordeeld. 
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Afbeelding: Bomenkaart: bestaande bomen

In het plangebied zijn 38 bomen aanwezig. De bomen variëren in soort en kwaliteit en alle bomen 
zijn vergunningsplichtig. 

Te behouden bomen
Het is niet mogelijk om de ontwikkeling te realiseren met behoud van alle bomen binnen het 
plangebied. Van de 38 bomen kunnen er 15 behouden blijven (bomen 1 tot en met 14 en 24). 8 
bomen hiervan ondervinden geen directe hinder van de werkzaamheden, waardoor enkel algemene 
randvoorwaarden nodig zijn ter bescherming en behoud van de bomen. Voor 7 bomen geldt dat 
deze wel dicht op de werkzaamheden staan en daardoor als kwetsbaar worden aangemerkt. Naast 
de algemene randvoorwaarden zal er voor deze bomen daarom ook aan specifieke 
randvoorwaarden moeten worden voldaan. Daarbij geldt onder andere dat de bomen worden 
beschermd tegen beschadigingen door de uitvoering van werkzaamheden en er geen opslag van 
bouwmaterialen- of machines onder bomen mag plaatsvinden. Deze 15 bomen hebben een goede 
toekomstverwachting. 

Van de te behouden bomen zijn 14 bomen van de 1e orde (groter dan 15 meter) en 1 boom is van 
de tweede orde (8 tot 15 meter) 
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Niet te behouden bomen
Uit de bomeninventarisatie volgt verder dat 23 bomen niet behouden kunnen worden. Van deze 
bomen gaan de groeiplaatsen verloren (bomen 15 tot en met 23 en 25 tot en met 38). Bij één van 
deze bomen gaat de groeiplaats voor het overgrote deel verloren, waardoor deze ook niet 
behouden kan worden. Van deze bomen zijn er 3 van de 1e orde, 17 van de 2e orde en 3 van de 3e 
orde (kleiner dan 8 meter). 

De kwaliteit van de te vellen bomen varieren van dood tot goed. Zo zijn er van deze bomen reeds 3 
dood en hebben er 5 een beperkte toekomstverwachting in de huidige omstandigheden. Relevant 
daarbij is dat een groot deel van de te vellen bomen invasieve exoten (hemelboom) betreffen. Van 
de te vellen bomen zijn er slechts vier van een inheemse soort. De andere soorten betreffen 
invasieve exoten. Vijf van de niet te behouden bomen zijn (potentieel) verplantbaar. 

Compensatie
Voor het niet kunnen behouden van 23 bomen dienen deze gecompenseerd te worden. Uitgegaan 
wordt van de compensatie van 23 bomen. Indien uit nader onderzoek blijkt dat de 5 mogelijk 
verplantbare bomen kunnen worden gebruikt, zullen deze binnen de geplande 23 bomen worden 
geplant. Deze bomen worden zowel in als nabij het plangebied gecompenseerd, waarbij deze als 
nieuwe aanplant en niet-invasieve exoot aan de rand van het plangebied aan de Marco Pololaan en 
de Afrikalaan worden geplaatst. Dit draagt bij aan de stedenbouwkundige 'kamer' van het Marco 
Poloplantsoen.

Van de geplande bomen zullen er 15 van de 1e orde worden aangeplant, en 8 van de 2e orde. Voor 
het bepalen van de orde grootte is beoordeeld of de betreffende locaties voldoende ruimte, zowel 
boven als ondergronds, hebben om uit te kunnen groeien tot hun maximale grootte. 
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Afbeelding: Bomenkaart met inzichtelijk welke bomen behouden blijven (donkergroen; 15), welke bomen 
niet behouden kunnen blijven (rood; 18), welke bomen potentieel verplantbaar zijn (rond met groen; 5) 
welke bomen ter compensatie komen binnen plangebied (blauw; 8) en welke bomen ter compensatie 
komen buiten het plangebied (lichtgroen; 15)

Conclusie 
In het plangebied zijn 38 bomen aanwezig, waarvan er 15 behouden kunnen worden. Van de 
andere 23 bomen binnen het plangebied is er één boom verplantbaar en zijn er vier bomen 
potentieel verplantbaar. De overige bomen worden in en rondom het plangebied 100% 
gecompenseerd. De bomen zijn allen vergunningsplichtig.
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5.13  Water en klimaatadaptatie
Kader 
Algemeen

Door extremere neerslagintensiteiten en hogere neerslaghoeveelheden als gevolg van 
klimaatverandering, neemt de kans op wateroverlast toe. Voldoende ruimte voor waterberging is 
(zeker in ons land) dan ook cruciaal. Derhalve dient bij de ontwikkeling van een ruimtelijk plan 
aandacht besteed te worden aan de gevolgen ervan voor de waterhuishoudkundige situatie. Zo 
zorgen ontwikkelingen waarbij het verhard oppervlak toeneemt, voor een snellere afstroming van 
hemelwater naar het oppervlaktewater. Om in dat geval voldoende waterberging te waarborgen, 
hanteren Waterschappen normen ter compensatie van de aanleg van extra verhard oppervlak. 
Bijvoorbeeld dat een toename van zoveel m2 verhard oppervlak gecompenseerd dient te worden 
door een toename van zoveel m3 waterberging. 

Naast de kwantitatieve aspecten, dient in het geval van een ruimtelijk plan ook aandacht besteed te 
worden aan de kwalitatieve effecten op het watersysteem. Het instrument dat hiervoor ontwikkeld 
is, is de Watertoets. De Watertoets komt voort uit het advies van de Commissie Waterbeheer 21e 
eeuw en het Nationaal Bestuursakkoord Water en berust op twee cruciale uitgangspunten:

1. Standstill beginsel: negatieve effecten van ruimtelijke ontwikkelingen op het watersysteem 
worden voorkomen. Uitgangspunt is dat ieder gebied moet voldoen aan de inundatienorm: de 
wettelijke veiligheidsnorm aangegeven als de gemiddelde kans per jaar op wateroverlast door 
hevige neerslag. Ook mag een verandering niet tot grotere afvoer naar andere gebieden leiden 
(afwentelen). Daarnaast moet worden tegengegaan dat de nog beschikbare ruimte in het 
watersysteem door ruimtelijke ontwikkelingen geleidelijk aan steeds kleiner wordt (normopvulling).

2. Verbetering: in ruimtelijke ontwikkelingen worden de kansen, die zich voordoen om 
bestaande knelpunten in het watersysteem te helpen oplossen, benut.

Op verschillende bestuursniveaus zijn beleidsnota's verschenen die zich richten op een (zowel 
kwalitatief als kwantitatief) duurzaam waterbeheer. Op het hoogste niveau zijn de Europese 
Kaderrichtlijn Water (KRW) en het Nationaal Waterplan (NW) richtinggevend. Op een lager 
schaalniveau zijn het beleid van het Hoogheemraadschap Stichtse Rijnlanden en de gemeente 
Utrecht met name relevant voor het plangebied. Dit beleid is in lijn met, en in aanvulling op, de 
plannen die Rijk en provincies hebben op het gebied van waterbeheer. Derhalve wordt hier alleen 
kort ingegaan op de hoofdpunten uit het beleid van het Hoogheemraadschap en de gemeente.

Waterbeheerprogramma 2022-2027: Stroomopwaarts, klimaatbestendig en duurzaam 

Voor de planperiode 2022-2027 is de Waterkoers van het Hoogheemraadschap De Stichtse 
Rijnlanden (hierna te noemen het Hoogheemraadschap) van toepassing. In dit plan geeft het 
Hoogheemraadschap aan wat haar ambities voor de komende planperiode zijn en welke 
maatregelen in het watersysteem worden getroffen. In de Waterkoers staat 'samenwerken' en een 
'sturende rol'. Het Hoogheemraadschap wilt samen met de omgeving werken aan duurzaam en 
efficiënt waterbeheer. De thema's zijn onder te verdelen in zuiver afvalwater, energie, grondstoffen, 
gezond water, waterrobuust en klimaatbestendig, tegengaan van bodemdaling, grondwater, 
diversiteit en waterveiligheid.

Wat betreft veiligheid is cruciaal dat de waterkeringen voldoende hoog en stevig zijn én blijven en 
dat rekening wordt gehouden met mogelijk toekomstige dijkverbeteringen en het beperken van de 
waterkeringen. Bij voldoende water gaat het erom het complete watersysteem goed in te richten, 
goed te beheren en goed te onderhouden. Daarbij wil het Hoogheemraadschap dat het 
watersysteem op orde en toekomstvast wordt gemaakt, rekening houdend met klimaatverandering. 
Immers, de verandering van het klimaat leidt naar verwachting tot meer lokale en hevigere buien, 
perioden van langdurige droogte en zeespiegelstijging. Het waterbeheerplan sorteert voor op deze 
ontwikkelingen. Gezond water is de zorgplicht om het water schoon, zoals past bij de functie van het 
water past, te houden. Wat betreft de waterketen, zijnde afvalwater, wordt dit optimaal gezuiverd 
en onttrokken grondstoffen worden hergebruikt.

Uitgangspunt bij ontwikkelingen is dat de initiatiefnemer geen activiteiten ontplooit die negatief zijn 
voor het bestaande watersysteem. Dit noemen we een algemene zorgplicht. In de keur van het 
waterschap is de algemene zorgplicht omschreven als ook de (spel)regels met betrekking tot 
activiteiten, die een verhoogd risico vormen voor het functioneren van het watersysteem.

Keur Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlanden

Per 07 mei 2021 is een nieuwe Keur (gewijzigd vastgesteld) en de daarbij horende uitvoeringsregels 
zijn ook op 7 mei in werking getreden. De Keur is benodigd vanuit de Waterwet. Daarin zijn de 
bevoegdheden en taken van het Hoogheemraadschap vastgelegd. Zijnde de zorg voor het 
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watersysteem, de zorg voor het zuiveren van afvalwater, de zorg voor andere 
waterstaatsaangelegenheden en waterbeheer. De Keur dient tevens ter invulling van deze 
doelstellingen. Te weten: voorkoming en waar nodig beperking van overstromingen, wateroverlast 
en waterschaarste, in samenhang met bescherming en verbetering van de chemische en ecologische 
kwaliteit van watersystemen, en vervulling van maatschappelijke functies door watersystemen. 

Samengevat maken de Keur en de bijbehorende uitvoeringsregels het mogelijk dat het 
Hoogheemraadschap haar taken als waterkwaliteits- en kwantiteitsbeheerder kan uitvoeren. De 
Keur is een verordening van de waterbeheerder met wettelijke regels (gebod- en 
verbodsbepalingen) voor: waterkeringen (onder andere duinen, dijken en kaden), watergangen 
(onder andere kanalen, rivieren, sloten, beken) en andere waterstaatswerken (o.a. bruggen, 
duikers, stuwen, sluizen en gemalen).

De Keur bevat ge- en verbodsbepalingen voor werken en werkzaamheden in of bij de 
bovengenoemde waterstaatswerken. De Keur vermeldt expliciet welke handelingen vergunning 
plichtig zijn en aan welke algemene regels of aan de zorgplicht moeten voldoen. De Keur is daarmee 
een belangrijk middel om via vergunningverlening en handhaving het watersysteem op orde te 
houden of te krijgen. In de Uitvoeringsregels, die bij de Keur horen, is het beleid van het 
Hoogheemraadschap nader uitgewerkt. Zo zijn er voorwaarden compensatie verhard oppervlak. 
Indien een initiatiefnemer meer dan 500 m2 extra verhard oppervlak wil aanleggen is er compensatie 
in de vorm van open water vereist van 15% van de totale toename aan verharde oppervlakte. Als 
boven de 10.000 m2 verhard oppervlak wordt aangelegd moet dit per geval worden beoordeeld 
hoeveel compensatie er nodig is. Dan geldt dat een vergunning nodig is.  

Handreiking Watertoets

Om te kunnen borgen dat gemeenten bij het opstellen van nieuwe bestemmingsplannen of het 
verlenen van omgevingsvergunningen ter afwijking van een bestemmingsplan worden gehouden 
aan de regels uit de Keur, is in artikel 3.1.1 Bro de verplichting opgenomen voor gemeenten om 
nieuwe bestemmingsplannen, wijzigingsplannen en omgevingsvergunningen ter toetsing aan het 
waterschap voor te leggen. Deze toets wordt ook wel de 'Watertoets' genoemd. De Handreiking 
Watertoets, die in december 2011 door het Hoogheemraadschap is vastgesteld, bevat richtlijnen 
over de waterparagraaf in ruimtelijke besluiten en de manier waarop deze wordt getoetst door het 
waterschap.

Het Hoogheemraadschap biedt gemeenten de gelegenheid de planeigenschappen op een digitaal 
formulier in te vullen, waarna de Watertoets uitwijst of het bestemmingsplan, het wijzigingsplan of 
de omgevingsvergunning een 'groot waterbelang' omvat en ook feitelijk contact met de afdeling 
plantoetsing van het Hoogheemraadschap dient te worden opgenomen.

Visie Klimaatadaptatie Gemeente Utrecht

In de visie klimaatadaptatie wordt het beeld geschetst voor 2050. Het gaat daarbij in op het 
veranderende klimaat, met steeds meer periodes hitte, droogte en extreme buien. De gemeente 
Utrecht streeft naar gezond stedelijk leven voor iedereen. Daarbij wordt gezorgd voor een gezonde 
en prettige leefomgeving, waar iedereen zich thuis voelt.

Utrecht is door klimaatverandering kwetsbaar voor wateroverlast, droogte, hitte en overstromingen. 
De kans op een overstroming, door een dijkdoorbraak aan de noordzijde van de Lekdijk, is klein, 
maar de gevolgen zijn groot. Voor bodemdaling door droogte lijkt Utrecht minder kwetsbaar, maar 
het gevolg van de droogte in de afgelopen jaren voor bomen en planten is nog onzeker en wordt 
onderzocht. Voor wateroverlast bij extreme neerslag zijn verschillende locaties kwetsbaar op 
plekken waar nog geen maatregelen zijn genomen. Te denken valt aan tunnels, souterrainwoningen 
en andere plekken. 

In 2050 wil Utrecht klimaatbestendig zijn en dus onze kwetsbaarheden hebben aangepakt. Het 
hoofddoel is dat Utrecht ontwrichting en schade zoveel mogelijk wil voorkomen. Daarnaast is het 
doel dat Utrecht een aangename stads blijft om te wonen, werken en verblijven. 

De gemeente wil inzetten op de volgende punten:

Vergroenen van de stad: Minder tegels en meer groen in de stad. Het streven is om 100%, 
(minimaal 90%) van de jaarlijkse neerslag vast te houden op de plek waar het valt en te laten 
infiltreren in de bodem. Het doel is om de sponswerking van de bodem te vergroten en om 
verdroging bij te weinig, en overlast bij teveel aan neerslag tegen te gaanDe bodem werkt als 
een spons die water vasthoudt, dat bij regenval wateroverlast voorkomt. De gemeente zet 
daarbij ook in op het benutten en behouden van 90% van het regenwater. Dit houdt in: 
opvangen in de bodem en niet naar het riool. 
De openbare ruimte en het hemelwatersysteem zijn zo vormgegeven dat bij buien met een 
intensiteit tot en met 80 mm in één uur (kans 1x/100 jaar) geen schade optreedt in gebouwen 
en vitale infrastructuur.
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Voldoende schaduw bij fiets- en looproutes: Dit is ten behoeve van hittestress in de stad. In elke 
buurt streven we naar minimaal 40% groen in het horizontale vlak, dus het maaiveld en daken, 
zowel in de openbare ruimte als particuliere terreinen.
Niet iedereen heeft een tuin, dus streven we voor iedereen naar een koele, groene verblijfsplek 
op korte afstand (200 meter).

Door klimaat adaptieve maatregelen te nemen worden meerdere doelen gediend. Groene daken 
isoleren ook woningen en meer koele groene verblijfsplekken zijn zowel goed voor de gezondheid 
als voor meer recreatie. Wat allemaal weer bijdraagt aan gezond stedelijk leven voor iedereen.

Om deze uitgangpunten te behalen wordt in elk programma rekening gehouden met het thema 
klimaatadaptatie. Als opgave wordt daarbij gefocust op het bepalen van ambities en doelen en het 
borgen daarvan. Daarnaast wordt klimaatadaptatie zoveel als mogelijk gecombineerd met andere 
werkzaamheden in de openbare ruimte om de kosten te beperken. Voorbeelden zijn riool- of 
mobiliteitswerkzaamheden. 

Visie Water en riolering

De gemeente heeft vanuit de wet een aantal specifieke zorgplichten en daarmee taken op het 
gebied van het stedelijk waterbeheer. De Visie Water en Riolering bevat het gemeentelijke 
beleidskader voor de invulling van deze zorgplichten. Dit beleid is verder uitgewerkt in het 
programma Water en Riolering, waarin de jaarlijkse voorgenomen activiteiten en de kosten staan 
beschreven over een periode van 5 jaar. Daarnaast kent dit beleid veel samenhang met de Visie 
Klimaatadaptatie omtrent de hemelwaterverwerking, reeds beschreven in paragraaf 2.3.2.2.8. In de 
Wet Milieubeheer is ingegaan op de voorkeursvolgorde hoe met hemelwater om te gaan. 

Voorkeursvolgorde hemelwater:

1. Vasthouden en nuttig gebruiken (geen lozing); 
2. Infiltratie op de bodem (bovengronds);
3. Infiltratie in de bodem (ondergronds); 
4. directe lozing in het oppervlaktewater; 
5. Afvoer naar rioolwaterzuivering. 

De ambitie van de gemeente Utrecht is het gezond houden, robuust maken en toekomstbestendig 
maken van het water- en rioleringssysteem, voor iedereen. Daarbij wordt bijgedragen aan de 
volgende opgaven voor de stad:

6. De basis op orde, door het borgen van een robuust water- en rioleringssysteem.
7. Het realiseren van een toekomstbestendige stad via een klimaatbestendig en circulair water- en 

rioleringssysteem.
8. Het realiseren van een gezonde leefomgeving, door het realiseren van een gezond water- en 

rioleringssysteem voor zowel mens, plant als dier.
Voor 2022-2026 zijn de belangrijkste activiteiten die voortkomen uit de diverse programma's:

1. Het vervangen van 41,5 km riolering;
2. Het afkoppelen van 66,5 hectare verhard oppervlak;
3. Uitgangspunten voor financiële bijdragen uit het Programma Water en Riolering aan 

herinrichtingsprojecten in de openbare ruimte die niet voortkomen uit rioolvervangingsprojecten 
of projecten om wateroverlast op te lossen;

4. De beschikbare budgetten voor de subsidieregeling groene daken en voor de nieuwe 
subsidieregeling watervriendelijk maatschappelijk vastgoed;

5. De uit te werken en uit te voeren beleidswijzigingen en onderzoeken met als belangrijkste het 
uitwerken van de nog vast te stellen omgevingsplanregels voor het vasthouden van hemelwater 
op openbaar terrein en het bepalen van de benodigde maatregelen om de 
waterkwaliteitsambities te realiseren;

6. Het baggeren van oppervlaktewater dat de gemeente in onderhoud heeft;
7. De verwachte kostenontwikkeling voor de periode 2022-2026. 

Beoordeling planvoornemen 
In de huidige situatie bestaat het plangebied voornamelijk uit verhard terrein en bebouwing. Het 
verhard terrein is mede bestemd als wandelgebied, maar grotendeels voor parkeerterrein. Ook zijn 
er enkele stukken onverhard terrein met gras, planten en bomen aanwezig. Er is geen water 
aanwezig binnen plangebied.

In de gewenste situatie bestaat het plangebied ook voornamelijk uit bebouwd terrein, met 
verharding daaromheen. Ook is er veel groen rondom het gebouw beoogd. In de gewenste situatie 
wordt een ondiepe vijver met een oppervlak van 115 m² ingepast. Onderstaand is het verschil in 
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verharding tussen de huidige en beoogde situatie berekend.

Type oppervlak Oppervlakte 
bestaande situatie  

m²

Oppervlakte  
nieuwe situatie  

m²

Saldo

m²
Verhard Verhard terrein 2.132 1.662 -470

Half verhard terrein 0 0 0
Bebouwing 2.521 2.377 -144
Subtotaal 4.653 4.039 -614

Onverhard Groen 1.223 1.722 499
Water 0 115 115
Half verhard terrein 0 0 0
Subtotaal 1.223 1.837 614

Totaal 5.876 5.876

Uit bovenstaande berekening blijkt dat het totale verharde oppervlak in de gewenste situatie 
afneemt met 614 m². 

In de Keur van het Hoogheemraadschap is bepaald dat plannen waarbij het verhard oppervlak met 
meer dan 500 m² toeneemt in stedelijk gebied, water dient te compenseren. Dat moet allereerst 
binnen het plan worden gedaan. De compensatie betreft 15% van de totale toename van de 
verharding in het planvoornemen. Aangezien het verhard oppervlak niet toeneemt is geen 
compensatie van water noodzakelijk volgens de uitvoeringsregels behorende bij de Keur. Nader 
onderzoek is niet nodig op basis van de Keur.

Afbeel
ding: huidige situatie Watertoets 
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afbeel
ding: Toekomstige situatie Watertoets

Voor de aanleg van de parkeergarage wordt een water afsluitende laag onder de keldervloer 
aangelegd zodat een 'droge bouwkuip' ontstaat. Voorts zal in de gebruiksfase de garage geen 
invloed hebben op het grondwater.

Vasthouden regenwater

Om droogte tegen te gaan heeft het infiltreren van hemelwater in de bodem de voorkeur boven 
lozing op oppervlaktewater. Dit leidt tot de volgende voorkeursvolgorde voor het omgaan met 
hemelwater:

1. Vasthouden en nuttig gebruiken;
2. Bovengronds infiltreren;
3. Ondergronds infiltreren via een voorziening;
4. Verwerken in het oppervlaktewater;
5. Afvoer naar de rioolwaterzuivering.

Als doelstelling streeft de gemeente Utrecht ernaar om minimaal 90% van de jaarlijkse neerslag vast 
te houden via stap 1-3. Dit betekent dat er 15 mm berging gerekend over het totaal verhard 
oppervlak in het plangebied gerealiseerd moet worden. Dit kan, volgens de voorkeursvolgorde, 
middel vasthouden en hergebruik, verlaagd groen of infiltratievoorzieningen

Gelet op de richtlijn van de gemeente Utrecht en HDSR moet er per vierkante meter verhard 
oppervlakte 15 mm geborgd kunnen worden, waarmee de volgende berekening geldt:

Totale verharde oppervlakte in het plangebied: 4.039 m²
Bergingsnorm: 15 mm per m² verharde oppervlakte (15 l/m²)
Dit vraagt om een bergingscapaciteit van 60.582 mm 
Dit komt overeen met 60.582 liter of 60,6 m³. 

De verschillende opties voor waterberging zijn overwogen. De mogelijkheden om halfverharding aan 
te leggen in plaats van volledige verharding zijn zeer beperkt vanwege de aanleg van een 
ondergrondse parkeergarage. Op het perceel is ruimte voor groen gereserveerd, maar een groot 
deel van die ruimte is vanwege de aanwezigheid van de parkeergarage niet geschikt voor 
waterberging. In verband met de kwetsbare doelgroep van het gezondheidscentrum zijn in het 

6 8  bestemmingsplan "Chw bestemmingsplan Marco Pololaan 111-117, Kanaleneiland" (ontwerp)



Utrecht

overige deel veel bomen in het plan opgenomen, die hittestress beperken. Groene daken en 
ondergrondse infiltratiekratten zijn daarentegen wel mogelijkheden die binnen het plan te realiseren 
vallen.

De benodigde waterberging zal op drie manieren worden gerealiseerd. Allereerst wordt er 
waterberging gerealiseerd op het dak door middel van een groen dak, dat zal zorgen voor circa 40% 
van de benodigde waterberging. De overige waterberging zal worden gerealiseerd in een vijver en 
door middel van waterkratten of waterbollen onder de verharding op het perceel. 

Een deel van de waterberging zal worden gerealiseerd op het tussendak, zijnde het laagste dak 
tussen de twee woontorens in. Op basis van bouwtekeningen bedraagt de oppervlakte van het dak 
afgerond 876 m². De omtrek van het dak is naar schatting 141 meter. Omdat de uiterste randen 
(circa 20 centimeter) vrij dienen te blijven van substraat, wordt rekening gehouden met een aftrek 
van (141 * 0,2 =) circa 28 m² wat vrij dient te blijven van substraat. Dit komt neer op circa 847 m² 
aan beschikbare ruimte voor waterberging. Worst-case wordt nog een extra marge aangehouden en 
wordt rekening gehouden met 825 m² beschikbare ruimte.

Op het dak komt een laag substraat van circa 10 centimeter. Het uitgangspunt is dat de porositeit 
van de substraat ca. 30% is. Dit houdt in dat het substraat een buffercapaciteit van ca. 3 cm heeft. 
0,03 * 825 = circa 24,7 m3 aan waterberging op het dak, wat correspondeert met 24.700 liter aan 
waterberging. Dit komt overeen met 10,4 mm ten opzichte van het totale dakoppervlak.

In de vijver (115 m²) kan een peilstijging van 10 cm optreden. De berging is 0,10 * 115 = 11,5 m³ of 
11.500 liter. De vijver krijgt een overstort naar een hemelwaterriool met een beperkte 
afvoercapaciteit, zodat het oorspronkelijke peil zich in 10 tot 48 uur herstelt.

De overige waterberging, circa 24.350 liter, zal ondergronds worden gerealiseerd. Hiervoor zullen 
regenwaterkratten worden aangelegd waar hemelwater naartoe wordt afgevoerd. Deze 
infiltratiekratten worden aangelegd onder de bestrating, op één plek of meerdere plekken waar niet 
de ondergrondse parkeergarage zit. In totaal zal er minimaal circa 25 m3 aan opvang worden 
gerealiseerd. De kratten worden aangesloten op de openbare riolering met noodoverlaat en een 
geknepen afvoer waarbij een ledigingstijd van circa 48 uur wordt aangehouden. 
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Afbeel
ding: Indicatie berging en afstroming

De mogelijkheid tot het hergebruiken van een deel van het opgevangen water op het perceel zelf, in 
plaats van het water te infiltreren, wordt nog onderzocht. Waar mogelijk zal de voorkeur worden 
gegeven aan het hergebruiken van hemelwater in plaats van het afvoeren van hemelwater op het 
rioleringssysteem. 

Naast de compensatie ten aanzien van het verharde oppervlak dient ook aan de overige eisen van 
het hoogheemraadschap en de gemeente voldaan te worden. Deze zijn als volgt: 

Het gebied is zo ingericht dat zelfs bij een zeer extreme regenbui er geen schade optreedt. In de 
praktijk betekent dit dat een extreme bui van 80 mm verwerkt kan worden in één uur zonder dat 
er schadedoor instromend regenwater optreedt in gebouwen en vitale infrastructuur zoals 
nutsvoorzieningen. 
De ledigingstijd van infiltratievoorzieningen bedraagt circa 48 uur. De buffer dient daarna weer 
volledig beschikbaar te zijn voor nieuwe buien.
Het vloerpeil van de panden dient minimaal 15 cm boven straatpeil te liggen. Dit hoogteverschil is 
nodig voor de afvoer van afvalwater onder vrij verval. Daarnaast is dit een goede manier om aan 
de eis met betrekking tot de bui van 80 mm te voldoen.

De ondergrondse parkeergarage ligt dieper dan het straatpeil. De inrit is gedeeltelijk overdekt. 
Regenwater dat op het onoverdekte deel valt, stroomt de garage in. Een roostergoot onderaan de 
inrit vangt dit water op en leidt het naar een pompkelder. Op dit soort plaatsen verzamelt zich vaak 
straatvuil. De pomp pompt het water daarom naar het vuilwaterriool. Het omliggende maaiveld wordt 
zodanig ingericht dat geen water uit de omgeving de inrit afstroomt.

Oppervlaktewateren en primaire waterkeringen
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Afbeelding: Uitsnede Legger oppervlaktewateren rondom het plangebied - Hoogheemraadschap De 
Stichtse Rijnlanden

Uit de Legger oppervlaktewater van het Hoogheemraadschap blijkt dat er zich geen aangewezen 
oppervlaktewateren in het plangebied bevinden of in de directe nabijheid daarvan. De beoogde 
ontwikkeling heeft geen effect op de aangewezen aspecten. Er zijn vanuit de legger van het 
Hoogheemraadschap geen beleidsregels die betrekking hebben op de beoogde ontwikkeling. Er 
bevinden zich ook geen primaire waterkeringen in de buurt van het planvoornemen. 

Conclusie 
Vanuit de bovenstaande bevindingen wordt geconcludeerd dat geen vergunningen benodigd zijn 
voor de realisatie van het gezondheidscentrum en de appartementen. Het verhard oppervlak neemt 
af en er zijn geen veranderingen wat betreft het watersysteem van HDSR. Voor de handelingen 
gelden de zorgplicht of algemene regels. 

5.14  Archeologie
Wettelijk kader
In 1992 heeft Nederland het Europese Verdrag van Malta ondertekend en in 1998 geratificeerd. Doel 
van dit verdrag is een betere bescherming van het Europese archeologische erfgoed door een 
structurele inpassing van de archeologie in ruimtelijke ordeningstrajecten. Eén van de belangrijkste 
uitgangspunten van het Verdrag van Malta is dat archeologische waarden zoveel mogelijk in situ in 
de bodem bewaard dienen te blijven. Alleen als behoud in situ niet mogelijk is, wordt overgegaan tot 
behoud van de archeologische informatie ex situ, door middel van opgraven en bewaren in depot. 
Een ander uitgangspunt is dat het onderzoek naar de aanwezigheid van archeologische waarden in 
een zo vroeg mogelijk stadium dient plaats te vinden, zodat hiermee bij de planontwikkeling 
rekening gehouden kan worden. Een derde uitgangspunt is het 'de verstoorder betaalt principe'. Alle 
kosten die samenhangen met archeologisch onderzoek dienen worden betaald door de 
initiatiefnemer van de geplande bodemingrepen. Ten slotte richt het Verdrag van Malta zich tevens 
op een toename van kennis, herkenbaarheid en beleefbaarheid van het archeologische erfgoed.

De Erfgoedwet heeft betrekking op archeologie op het land en onder water. Samen met de 
toekomstige Omgevingswet maakt de Erfgoedwet een integrale bescherming van ons cultureel 
erfgoed mogelijk. Op grond van Hoofdstuk 9 Overgangsrecht blijft artikel 38a van de 
Monumentenwet 1988 van toepassing tot inwerkingtreding van de Omgevingswet. Artikel 38a 
schrijft voor dat in een bestemmingsplan rekening moet worden gehouden met in de grond te 
aanwezige dan wel te verwachten archeologische resten.
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Chw bestemmingsplan Algemene regels Utrecht
De gemeente Utrecht heeft ervoor gekozen ter bescherming van de archeologische waarden en 
verwachtingen een Chw bestemmingsplan Algemene regels Utrecht op te stellen voor het hele 
grondgebied van de gemeente, waarmee de wettelijk vereiste bescherming kan worden geboden. 

In deze gebiedsaanduiding is opgenomen dat de voor archeologie aangewezen gronden mede zijn 
bestemd voor de bescherming en veiligstelling van de archeologische waarden en verwachtingen. 
Hiermee wordt geregeld dat onder een met het bestemmingsplan strijdig gebruik in ieder geval 
wordt begrepen het handelen in strijd met regels in het bestemmingsplan. Met de daarbij behorende 
archeologische waardenkaart is de bescherming van de archeologische waarden en verwachtingen 
in de bodem van de gemeente Utrecht gewaarborgd en zijn verstoringen van de bodem vanaf een 
op de archeologische waardenkaart aangegeven oppervlakte en diepte vergunningsplichtig. 

Gemeentelijke archeologische waardenkaart 
De Archeologische Waardenkaart van de gemeente Utrecht ligt ten grondslag aan de plankaart in 
het Chw bestemmingsplan Algemene regels Utrecht (Bijlage 16). Deze archeologische waardenkaart 
is gebaseerd op de bodemkaart, cultuurhistorische en archeologische waarden en verwachtingen en 
op de kennis en ervaring opgedaan in tientallen jaren archeologisch onderzoek in de stad. Hij geeft 
inzicht in de ligging van beschermde archeologische rijksmonumenten, gebieden van zeer hoge 
archeologische waarde, gebieden van hoge archeologische waarde, gebieden van hoge 
archeologische verwachting, gebieden van middelhoge archeologische verwachting, gebieden van 
lage archeologische verwachting en bij welk te verstoren oppervlakte en diepte een 
vergunningsplicht geldt. In de op de waardenkaart aangeduide gebieden waar een vergunningplicht 
geldt zal van toekomstige initiatiefnemers tot bodemverstorende activiteiten een inspanning vereist 
worden om resten uit het verleden op te laten sporen en zo nodig veilig te stellen.

Beschermde archeologische rijksmonumenten worden op grond van de Erfgoedwet beschermd. Op 
grond van Hoofdstuk 9 Overgangsrecht blijven paragraaf 2 en 3 van hoofdstuk II van de 
Monumentenwet 1988 van toepassing tot inwerkingtreding van de Omgevingswet. Hierin staat dat 
aantasting van de beschermde archeologische monumenten niet is toegestaan. Voor wijziging, sloop 
of verwijdering van een archeologisch Rijksmonument moet een vergunning worden aangevraagd 
waarop de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed beslist. Op de archeologische waardenkaart zijn 
deze archeologische rijksmonumenten weergegeven als WA1a. Met de inwerkingtreding van de 
Omgevingswet wordt de gemeente bij meervoudige vergunningsaanvragen wel als bevoegd gezag 
aangewezen en heeft het Rijk advies- en instemmingsrecht. 

Gebieden van zeer hoge archeologische waarde (WA2) zijn gebieden waarvan bekend is dat er 
belangwekkende archeologische waarden zijn, maar die (nog) niet beschermd zijn als archeologisch 
rijks- of gemeentelijk monument. Hier geldt een vergunningsplicht bij bodemingrepen dieper dan 30 
cm. 

Gebieden van hoge archeologische waarde (WA3) zijn gebieden waar op grond van eerder 
uitgevoerd archeologisch onderzoek dan wel op basis van historisch geografisch onderzoek bekend 
is dat er archeologische waarden zijn, maar waarvan de begrenzing nog niet vastgesteld is. Hier 
geldt een vergunningsplicht bij bodemingrepen groter dan 30 m2 en dieper dan 30 cm. 

Gebieden van hoge archeologische verwachting (WA4) zijn gebieden waar nog geen archeologische 
waarden zijn aangetoond, maar waar de kans op het aantreffen ervan groot is vanwege 
historisch-topografische bronnen en landschappelijke ondergrond. Hier geldt een vergunningsplicht 
bij bodemingrepen groter dan 100 m2 en dieper dan 30 cm. 

Gebieden van middelhoge archeologische verwachting (WA5) zijn gebieden waar nog geen 
archeologische waarden zijn aangetoond, maar waar de kans op het aantreffen ervan middelgroot 
is. Dit is gebaseerd op de landschappelijke ondergrond. Hier geldt een vergunningsplicht bij 
bodemingrepen groter dan 500 m2 en dieper dan 30 cm. 

Gebieden van lage archeologische verwachting (WA6) zijn gebieden waar nog geen archeologische 
waarden zijn aangetoond, maar waar de kans op het aantreffen ervan klein is. Dit is gebaseerd op 
de landschappelijke ondergrond. Hier geldt een vergunningsplicht bij bodemingrepen groter dan 
5000 m2 en dieper dan 50 cm.

Gebieden zonder archeologische waarde (WA7) zijn gebieden waar geen archeologische waarden 
(meer) worden verwacht. Hier geldt geen vergunningsplicht.

Archeologie in het plangebied en conclusie
Volgens de Archeologische Waardenkaart van de gemeente Utrecht ligt het plangebied in een gebied 
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van met een gebied met een middelhoge archeologische verwachting. In dit geval betekent dit dat er 
een vergunningsplicht geldt voor bodemingrepen groter dan 500 m2 en dieper dan 30 cm-Mv. De 
voorgenomen ontwikkeling van het plangebied overschrijdt de vrijstellingsgrenzen omdat er een 
verdiepte parkeerkelder wordt aangelegd) en is daarmee vergunningsplichtig. Aan de vergunning 
worden voorwaarden verbonden ten aanzien van het archeologisch onderzoek dat uitgevoerd moet 
worden. 

Afbeelding: Uitsnede archeologische waardenkaart van de gemeente Utrecht (2022)

bestemmingsplan "Chw bestemmingsplan Marco Pololaan 111-117, Kanaleneiland" (ontwerp)  7 3



5.15  Kabels en leidingen
In het plangebied zijn geen planologisch relevante kabels en leidingen. De overige nutskabels- en 
leidingen worden verwijderd of gewijzigd, zodat er geen belemmeringen zijn voor de uitvoering van 
het bestemmingsplan. 

5.16  Kwaliteit van de leefomgeving 
Hoogbouw
Wind en zon zijn elementen die ook bij hoogbouw (vanaf ongeveer 25 meter) van belang zijn. 
Woningen en openbare ruimten als pleinen en terrassen moeten voldoende licht- en zoninval krijgen 
willen ze een prettige verblijfskwaliteit hebben. 

Wind 
Het plan bestaat uit 2 woontorens van respectievelijk 6 en 12 bouwlagen op een drielaagse plint. 
Door de hoogte van de geplande bebouwing (ca. 48 meter) bestaat er een mogelijk risico op 
windhinder. 

Rond hoogbouw dient vooral voor langzaam verkeer voorkomen te worden dat de wind hinder 
veroorzaakt. In het kader van het plan heeft de initiatiefnemer een windhinderonderzoek laten 
uitvoeren (Bijlage 17), waarin het windklimaat ter plaatse van de openbare en private buitenruimten 
in kaart is gebracht. Het onderzoek is uitgevoerd aan de hand van de NEN 8100:2006 norm 
('Windhinder en windgevaar in de gebouwomgeving') en met gebruik van computersimulaties (CFD, 
Computational Fluid Dynamics). Het onderzoek richt zich op het windklimaat op voetgangersniveau. 
Bij de modellering van de bebouwing in dit gebied is gebruik gemaakt van het aangeleverde 
3D-model en de openbare hoogtedata van het gebied. 

Plangebied

Er is een kwantitatief onderzoek uitgevoerd naar de windcondities rondom het bouwplan voor twee 
woontorens van 6 en 12 verdiepingen op een drielaagste plint. Het windklimaat is belangrijk voor de 
functionaliteit en veiligheid van een gebied. In het onderzoek is ook een beoordeling gemaakt van 
de windcondities van de private buitenruimten. Voor de private buitenruimten zijn de windcondities 
op de dakterrassen en balkons van beide torens beoordeeld.

Beoordeling

De beoordeling van het windklimaat is als volgt. Het is belangrijk te onderkennen dat de beoordeling 
van statistische aard is, terwijl het windklimaat zoals dat wordt ervaren een momentopname is en 
afhankelijk is van de windrichting en snelheid. 

Voor de openbare buitenruimte is het resultaat dat in de toekomstige situatie voornamelijk 
windklasse A van toepassing is. Dat wil zeggen dat de condities rond het plangebied kalm zijn en 
daarmee geschikt zijn voor elke voetgangersactiviteit. Nabij de noordwestelijke en zuidwestelijke 
hoeken zijn zones waargenomen waar condities gekenmerkt zijn als klasse B en C. De condities in 
klasse B zijn acceptabel voor alle voetgangersactiviteiten, de condities in klasse C zijn geschikt om 
doorheen te slenteren en te lopen. Daarnaast is er nabij de noordwestelijke hoek een zone waar de 
windconditie gekenmerkt is als D. Door de omvang van die zone wordt echter niet verwacht dat 
slenterende voetgangers hinder in dit gebied zullen ondervinden. Als conclusie over het gehele 
gebied in de toekomstige situatie is dat er geen kans op windhinder aanwezig is. 

Voor de private buitenruimten is het resultaat dat in de toekomstige situatie beide dakterrassen een 
goed winklimaat kennen en geen risico op windgevaar hebben. 

Voor de balkons van blok A geldt dat op de westelijke hoek deze windrijk zijn. Condities op de derde 
verdieping wordt met name geclassificeerd door windklasse C en hoger gelegen balkons door 
windklasses D en E. Dit geldt eveneens voor de balkons aan de zuidwestelijke hoek van blok A. De 
balkons nabij de oostelijke en noordelijke hoeken kennen op de verdiepingen 3 tot en met 6 goede 
windcondities. Erboven wordt het windrijker en treden er gebieden op met classificaties D en E. Voor 
de overige balkons van blok A zijn de windcondities over het algemeen kalm, met uitzondering van 
de balkons aan zuidwestelijke gevel dicht bij de westelijke hoek. Vanaf de vijfde verdieping gelden 
daar windrijke condities. Dit geldt ook voor een balkon op de 14e verdieping nabij de zuidelijke hoek. 

Voor blok B is geconcludeerd dat de windcondities op de balkons relatief kalm zijn. De enige 
uitzondering daarop zijn de balkons aan de westelijke hoek van verdiepingen 4 tot en met 8. De 
westelijke balkons kennen de classificaties D en E en de zuidelijke balkons worden gekenmerkt door 
classificatie C met meer dan 25% van het gebruiksoppervlak. 

Aanbevelingen
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Het wordt aangeraden om mitigerende maatregelen te treffen op de balkons die ongeschikt worden 
geacht voor het beoogd gebruik. Het ophogen van de balustraden en het deels solide uitvoeren kan 
de windcondities voldoende verzachten. Deze aanbevelingen worden overgenomen in het ontwerp 
en daarmee de uitvoering van de ontwikkeling. Daarmee wordt voor het aspect windhinder een goed 
woon- en leefklimaat geborgd. 

Sociale veiligheid
Door de inrichting van het gebied, waarbij er in verhouding tot de huidige bouwwerken minder 
verborgen hoekjes zijn, is de sociale veiligheid in het plangebied vergroot. Dit komt doordat de 
sociale controle hoger zal zijn wanneer er minder blinde vlekken meer zijn en er meer gebruik 
gemaakt zal worden van het gebied door een combinatie van zicht vanuit de woningen op de straat 
en het omliggende groen en een zorgcomplex.

Bezonning

Voor de voorgenomen ontwikkeling is een bezonningsonderzoek uitgevoerd (Bijlage 18, d.d. 25 april 
2023) om het effect van de beoogde bebouwing op de bezonning van de naastgelegen woningen te 
kunnen bepalen. Daarbij is gekeken naar hoeveel mogelijke bezonningsuren aanwezig zijn in de 
bestaande en in de nieuwe situatie. Beoordeeld is of wordt voldaan aan de zogeheten 'lichte' 
TNO-norm. Veel gemeenten sluiten bij de beoordeling van de bezonningssituatie aan op deze norm. 
Volgens de lichte TNO-norm is er sprake van een voldoende bezonning van de woonkamer bij 
tenminste twee mogelijke bezonningsuren per dag in de periode van 19 februari t/m 21 oktober 
(gedurende 8 maanden). Deze bezonning hoeft niet aansluitend plaats te vinden en mag voor alle 
gevels worden opgeteld. 

Plangebied

Om het effect van de bebouwing op bezonning in kaart te brengen is de meest kritische woning 
bepaald. Voor deze woning wordt aangenomen dat de woonkamer grenst aan de ramen van de 
gevel van de Marco Pololaan. De overige omliggende woningen voldoen ruimschoots aan de gestelde 
norm van twee zonuren en zijn daarom niet beschreven in het onderzoek. Voor de kritische woning 
is op het meetpunt per interval van 30 minuten bepaald of er bezonning plaatsvindt. 

Uit het onderzoek blijkt dat de woning op het meetpunt voldoet aan de lichte TNO-norm, met een 
minimale bezonningsduur van twee uren. Hoewel ten opzichte van de huidige situatie sprake is van 
een afname van bezonningsuren in de winter en herfstmaanden, is deze afname beperkt. Voor 21 
februari en 21 oktober is er een afname van 1 uur en 30 minuten. Gedurende de dag is er nog wel 
sprake van 2 bezonningsuren, verdeeld over de dag. In de maand van 21 juni is er geen sprake van 
een afname van bezonningsuren. 

Het is niet te voorkomen dat door nieuwbouw mogelijk meer schaduw op percelen kan optreden dan 
in de huidige situatie het geval is. Gezien het feit dat de beoogde bebouwing ziet in een groot aantal 
woningen waaraan een sterke behoefte is in Utrecht en de bezonningsduur voldoet aan de lichte 
TNO-norm, is naar onze mening geen sprake van een onevenredige toename van beschaduwing. 
Voor de bestaande woningen, daarbij genomen de meest kritische woning, blijft voor wat betreft 
bezonning een goed woon- en leefklimaat geborgd. 

Conclusie

Uit de bezonningsstudie volgt dat er met de realisatie van de bebouwing nog steeds wordt voldaan 
aan de zogeheten 'lichte' TNO-norm. Hoewel sprake is van een afname van bezonningsuren, is hier 
geen sprake van onevenredige toename van beschaduwing. Daarmee wordt voor het aspect 
bezonning een goed woon- en leefklimaat geborgd. 

5.17  Gezond stedelijk leven
Kader 
In paragraaf 2.3.2.2.7 is het gemeentelijke beleid voor een gezond stedelijk leven uiteengezet. In 
Utrecht streven wij naar gezond stedelijk leven voor iedereen (Nota Volksgezondheid 'Gezondheid 
voor iedereen'). 

Een gezonde leefomgeving van Utrechters is zo ingericht dat gezond leven gemakkelijk is, de druk 
op gezondheid zo laag mogelijk is en dat mensen zich prettig voelen. Hieronder wordt aangegeven 
op welke manier hier invulling aan is gegeven.

Plangebied 
Omdat het plangebied direct naast het Marco Polopark ligt, is er in de nabijheid veel ruimte voor een 
gezonde leefstijl. Daarnaast krijgt het openbaar gebied een parkachtige groene uitstraling. Op de 
begane grond is een gezondheidscentrum gevestigd met een grote variëteit aan specialismen die 

bestemmingsplan "Chw bestemmingsplan Marco Pololaan 111-117, Kanaleneiland" (ontwerp)  7 5



zorg dragen voor dienstverlening in de eerste lijns gezondheidszorg. Dit, in combinatie met veel 
appartementen voor senioren, draagt bij aan een gezond stedelijk leven. 

Daarnaast worden er geluidwerende voorzieningen genomen in de gevel om eventuele 
geluidoverlast van met name het schoolplein te beperken. Dit heeft een positief effect op de 
gezondheid.

Conclusie 
Door de groene inrichting, het nemen van extra geluidwerende maatregelen en de combinatie van 
functies, is er sprake van een plan dat bijdraagt aan een gezond stedelijk leven. 

5.18  Toegankelijkheid
Kader
Utrecht wil een stad zijn waar iedereen mee kan doen, waar we niemand buitensluiten. Een 
inclusieve toegankelijke stad. We willen dat alle inwoners en bezoekers, met en zonder beperking, 
alle (openbare) gebouwen, woningen, de openbare ruimte en dienstverlening kunnen gebruiken. 
Daarbij is niet alleen de toegankelijkheid belangrijk, maar ook de uitgankelijkheid. 

Utrecht werkt al sinds 2007 actief aan toegankelijkheid, eerst met Agenda 22 en nu volgens het 
VN-verdrag handicap. Het uitgangspunt van het VN-verdrag handicap is 'niets over ons zonder ons'. 
Samenwerking met de belangenorganisaties voor inwoners met een beperking in een zo vroeg 
mogelijk stadium van de planontwikkeling is daarmee noodzakelijk. De ambities van de gemeente 
voor het VN-verdrag handicap staan in de agenda 'Utrecht voor iedereen toegankelijk'. In de agenda 
'Utrecht voor iedereen toegankelijk' zijn drie kansen omschreven die we als gemeente willen pakken. 
Dit zijn: sneller en concreet resultaat, niet alleen fysiek maar ook sociaal toegankelijk en 
samenwerken met de stad. Met het uitvoeringsprogramma 'Utrecht voor iedereen toegankelijk' laten 
we zien wat we al doen en wat we nieuw op pakken. Dit zijn acties die nodig zijn voor het benutten 
van de drie kansen. Daarnaast moeten gebouwen en woningen voldoen aan het Bouwbesluit 2012. 

Plangebied
Gebouwen 
Iedereen, met of zonder beperking, kan vanaf de openbare weg de gebouwen binnen komen, in de 
gebouwen doen waarvoor ze zijn bestemd en gebruik maken van de buitenruimte zoals een balkon 
of tuin. Zo kan in een hotel iedereen de kamers bereiken, bij het bed komen, in de badkamer, bij de 
wc, en kan iedereen in de foyer, ontbijtzaal of het restaurant eten en drinken. In een kantoor kan 
iedereen bij de receptie, in de vergaderkamers, in de werkruimtes, in de wc en de kantine. Kortom, 
de gebouwen zijn toegankelijk voor mensen met een beperking. Voor het bouwen of grootschalig 
verbouwen van gemeentelijke openbare gebouwen geldt de Utrecht Standaard Toegankelijk.

Iedereen, met of zonder beperking, kan de gebouwen binnen komen, in de gebouwen doen 
waarvoor ze zijn bestemd en gebruik maken van de buitenruimte zoals een balkon of tuin. Zo kan in 
een hotel iedereen de kamers bereiken, bij het bed komen, in de badkamer, bij de wc, en kan 
iedereen in de foyer, ontbijtzaal of het restaurant eten en drinken. In een kantoor kan iedereen bij 
de receptie, in de vergaderkamers, in de werkruimtes, in de wc en de kantine. Kortom, de gebouwen 
zijn toegankelijk voor mensen met een beperking. Voor het bouwen of grootschalig verbouwen van 
gemeentelijke openbare gebouwen geldt de Utrecht Standaard Toegankelijk.

Woningen 
Utrecht wil graag rolstoelbezoekbare en rolstoelbewoonbare woningen. Wij willen dat iedereen, ook 
als hij of zij gebruik maakt van een rolstoel, alle nieuwe of verbouwde woningen kan bezoeken. 
Volgens het Bouwbesluit moet  iedereen vanaf de openbare weg alle ingangen van de woning 
kunnen betreden. In Utrecht willen we dat iedereen in de woonkamer en bij het tiolet kan komen en 
gebruik kan maken van de buitenruimte zoals een balkon of tuin. Dit houdt bijvoorbeeld in dat er 
geen trappetjes of opstapjes zijn, binnen of buiten de woning. Dit is een woning die bezoekbaar is. 
We willen dat mensen in een rolstoel in alle nieuwe of verbouwde nultredenwoningen (woningen 
waarbij de entree, woonkamer/eetkamer, keuken, badkamer, toilet en ten minste één slaapkamer 
zonder trap bereikbaar zijn) kunnen wonen. Of het is gemakkelijk om daarvoor te zorgen. De ambitie 
van Utrecht gaat hiermee verder dan het Bouwbesluit.

Openbare ruimte 
De openbare ruimte moet zo zijn ingericht dat iedereen, met of zonder beperking zich goed kan 
verplaatsen. In de Kadernota Kwaliteit Openbare Ruimte staan de uitgangspunten. Het Handboek 
Openbare Ruimte en de richtlijn Voetpaden voor iedereen kunnen helpen bij de uitwerking. Aandacht 
is nodig bij hoogte verschillen en het overbruggen daarvan.

Conclusie 
Door invulling te geven aan de appartementen met een ontwerp gefocust op levensloopbestendig, 
zal er in de huisvestingsbehoefte van de bewoners worden voorzien gedurende alle levensfasen. Dit 
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is conform het Uitvoeringsprogramma 'Utrecht voor iedereen toegankelijk'. Zo wordt er bij het 
ontwerp zoveel mogelijk rekening gehouden met het rolstoelvriendelijk/toegankelijk maken van de 
gebouwen.

5.19  Circulaire economie en instrumenten duurzaam bouwen
Kader 
Utrecht wil een duurzame stad zijn. Duurzame ontwikkeling betekent dat de keuzes die nu gemaakt 
worden, ervoor zorgen dat Utrecht ook in de toekomst aantrekkelijk is voor haar bewoners en 
bedrijven. Dit uit zich bij nieuwbouwprojecten in meerdere aspecten zoals energiebesparing, 
gezonde leefomgeving, klimaatadaptatie, circulair bouwen en diervriendelijk bouwen. Onderstaande 
thema's geven een overzicht van de aandachtspunten en minimale eisen die in de 
duurzaamheidsvisie terug zullen moeten komen. 

Deze zijn gebaseerd op de Ruimtelijke Strategie Utrecht, het Utrechtse coalitieakkoord 2018-2022, 
Warmtevisie Utrecht en de moties “Utrecht bouwt BENG” en “Circulair bouwen”. Utrecht wil zo snel 
mogelijk klimaatneutraal worden. Mede door ruimtelijke ontwikkelingen wordt deze ambitie ingevuld. 
De randvoorwaarden voor energie zijn gasloos bouwen en energiezuinigheid. De randvoorwaarden 
zijn 
vastgelegd in het Utrechtse Energie Protocol. 

Gasloos bouwen
Conform het landelijke Bouwbesluit worden gasaansluitingen voor nieuwe woningen niet 
gehonoreerd. Voor de alternatieve energievoorziening is het belangrijk om vanaf het begin van het 
ontwerp rekening 
te houden met het ruimtebeslag van de alternatieven voor warmtevoorziening en daarvoor op tijd 
Stedin en de gemeente aan te haken. 

Water en klimaatadaptatie
Als doel is gesteld om het terrein duurzaam in te richten. Dit betekent dat ook wat betreft water een 
klimaatbestendige inrichting van het terrein nodig is. Dit houdt in dat waar mogelijk water 
geïnfiltreerd moet worden op locatie en pas in tweede instantie mag worden afgevoerd.

Diervriendelijk bouwen
Bij herinrichting wordt gezocht naar mogelijkheden om het groen aan de groenstructuur te 
verbeteren en te versterken. Dat kan door diervriendelijke maatregelen te treffen. We zien hier 
kansen voor de 
gierzwaluw, huismus en vleermuis. Bij het ontwerp wordt aandacht besteed aan het verbeteren van 
de 
biodiversiteit zoals het toepassen van nestkasten van vogels, verblijfplaatsen van vleermuizen en 
insecten en het toepassen van klimaat adaptieve maatregelen zoals meer groen, waterdoorlatende 
verharding en infiltratiegebieden. 

Groen
Het plangebied ligt niet aan de Stedelijke groenstructuur of een ander aangewezen gebied conform 
de Actualisatie groenstructuurplan Utrecht 2017-2030. Het groenstructuurplan 2017-2030 heeft de 
volgende opgaven: stad en land verbinden, meer kwaliteit en meer groen in de stad en meer groen 
om de stad, groen en blauw voor 'gezonde verstedelijking' en 'klimaatadaptatie'. Aangezien het plan 
in de nabijheid van het park ligt, is er wel voldoende aandacht voor het principe 'groen, tenzij'. 

Circulair bouwen en slopen
Circulair bouwen en slopen is de norm. Het doel hiervan is koppelen van de afvalstromen in de bouw 
aan de bouwstromen, zodat er zo min mogelijk afval ontstaat en schaarse grondstoffen binnen de 
gebruikscyclus blijven. Bij het ontwerp van de plannen wordt onderzocht hoe hier in rekening mee 
kan worden gehouden.

Plansituatie
Het dak van de plint wordt uitgevoerd met begroeiing t.b.v. waterbuffering en beschaduwing. De  
omgeving moet zo min mogelijk worden belast door de versnelde afvoer van nieuwe 
ontwikkellocaties, om zo het hele peilgebied klimaat-robuuster te maken. Klimaat-robuust betekent 
ook minder hittestress, door meer lokale verdamping. Dit gaat goed samen met infiltratie en 
waterberging op locatie.

Het doel is om 45 mm gerekend over het verharde oppervlak zoals daken en bestrating te kunnen 
bergen en ter plaatse te infiltreren. Uitgangspunt is dat 90% van de jaarlijkse neerslag wordt 
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vastgehouden t.b.v. infiltratie op de plek waar het valt. Dat betekent een bergingsopgave van 15 
mm/m2 verhard oppervlak. Daarnaast moet voorkomen worden dat wateroverlast schade 
veroorzaakt, zoals instromend water in het gebouw. Als maatgevende neerslag geldt hier 80 
mm/neerslag in een uur. Voldoende vloerpeil hoogte is hierbij belangrijk. Om te bepalen op welke 
manier geïnfiltreerd kan worden, is onderzoek ter plaatse noodzakelijk. Grondwaterstand en 
bodemgesteldheid stellen randvoorwaarden aan de infiltratiemogelijkheden.

Om de mate van circulair bouwen inzichtelijk te maken wordt een circulaire sloopinventarisatie 
uitgevoerd en wordt bij de bouw waar mogelijk gekozen voor een circulaire aanpak waarbij ook 
geoogste materialen worden hergebruikt. Het gebouw wordt vastgelegd in een materialen paspoort 
zodat ook het nieuwe gebouw in de toekomst circulair worden hergebruikt.

Conclusie 
Gelet op de te nemen maatregelen ter bevordering van circulariteit en duurzaam bouwen, zijn er 
geen belemmering voor de uitvoering van de plannen. 

5.20  Energie
Kader 
Utrecht wil een duurzame stad zijn. Duurzame ontwikkeling betekent dat de keuzes die nu gemaakt 
worden, ervoor zorgen dat Utrecht ook in de toekomst aantrekkelijk is voor haar bewoners en 
bedrijven. Duurzaamheid is een zeer breed begrip; het gaat om aandacht voor groen, waterberging, 
klimaatadaptatie, hittestress, diervriendelijke bouwen, circulair bouwen, integrale woningkwaliteit. 
Veel van deze aspecten zijn bij andere paragrafen reeds beschreven. Deze paragraaf richt zich op 
energie en het Utrechts Energie Protocol. 

Utrechts EnergieProtocol 
Utrecht wil een klimaatneutrale stad zijn. We willen dat gebouwen en gebieden die nu in 
ontwikkeling zijn, zoveel mogelijk aan die wens bijdragen. Daarom biedt de Gemeente Utrecht het 
Utrechts Energie Protocol (UEP) aan als handreiking aan projectontwikkelaars en andere 
organisaties die starten met een nieuwbouwproject in Utrecht. Het Utrechts Energie Protocol is een 
stappenplan voor duurzame invulling van de energievoorziening. De formulering van het Utrechts 
Energie Protocol heeft een duidelijke voorkeur voor locatie:

doe eerst zoveel mogelijk op gebouw- of perceelniveau;
kijk daarna naar de duurzame mogelijkheden binnen het plangebied of in de directe omgeving;
kijk ten slotte (verder) buiten het plangebied voor het opwekken van duurzame energie 

Dit betekent dat de gemeente voor nieuwbouw inzet op hoogwaardige isolatie, optimaal gebruik van 
het dak (en gevels) voor duurzame energie-opwek, hergebruik van reststromen en het maximaal 
gebruik van warmte en koude in de directe omgeving. 

Om de duurzaamheid van de geplande ontwikkeling inzichtelijk te maken, dient er een systematische 
onderbouwing te worden geleverd. Er zijn diverse systemen om deze aspecten bij een 
woningbouwplan te scoren en te beoordelen. Hiervoor zal gebruik gemaakt worden van de BENG, 
MPG etc. Een doorrekening van de bouwplannen dient aan te tonen dat de benodigde score zoals 
aangegeven bij de uitgangspunten wordt gerealiseerd. De energieprestatie van het gebouw is 
hoger dan BENG 1 waarbij het streven is om de energiebehoefte zo laag mogelijk te houden. 

Verder is het van belang dat de eindgebruiker comfort ervaart en geen hoge energielasten heeft. 
Bewoners krijgen online inzage in hun gedrag ten aanzien van hun energieverbruik. Zo leren ze 
zuinig om te gaan met de beschikbare energie. Het dakoppervlak van de torens benutten voor 
toepassing van PV-panelen, waarvan de energie direct gelijktijdig gebruikt kan worden door 
thermische of elektrische opslag. Wel is het dakoppervlak beperkt en wordt een deel van de 
zichtbare daken groen ingevuld om de woon- en leef kwaliteit te vergroten. Wel moet worden 
ingezet op maximale invulling van PV.

Plansituatie 
De ontwikkelaar heeft onderzocht welke mogelijkheden er zijn om zoveel mogelijk het plan/gebied 
zelfvoorzienend te laten zijn in de warmte- en koudevraag van de bebouwing. De uitkomst is dat er 
gebruikt gemaakt gaat worden van een WKO voor de warmte en koude vraag. Ook worden de hoge 
daken (twee torens) optimaal benut voor PV-panelen, er wordt maximale ingezet op PV-panelen.  De 
meeste installaties komen in een installatieruimte op de begaande grond, alleen warmtewisselaars 
en liftschachten worden op het dak geplaatst. Bij toepassen van luchtwarmtepompen mag dit niet 
leiden tot hinder vanwege een overschrijding van aanvaardbare geluidsniveaus. 

Conclusie 
Energie vormt geen belemmering voor het planvoornemen
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5.21  Conclusie
Op basis van de bovenstaande onderzoeken en rapporten kan geconcludeerd worden dat, na 
afronding van het nader onderzoek naar vleermuizen, er geen belemmeringen zijn voor de 
ontwikkeling van dit plan. 
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Hoofdstuk 6  Uitvoerbaarheid
6.1  Economische uitvoerbaarheid
Inleiding 
Dit bestemmingsplan heeft betrekking op de integrale gebiedsontwikkeling van het plangebied Marco 
Pololaan 111 - 117. M.b.t. dit plangebied faciliteert dit bestemmingsplan de ontwikkeling van wonen 
en een gezondheidscentrum. 

Financiële uitvoerbaarheid
De initiatiefnemer draagt voor eigen rekening en risico zorg voor de ontwikkeling van de locatie 
Marco Pololaan 111-117, gelegen binnen het bestemmingsplangebied. De planontwikkeling gebeurt 
op een perceel grond dat in eigendom/erfpacht is van en bij de initiatiefnemer. Voor de realisatie van 
de in-/uitrit van de parkeergarage moet gmeentegrond worden heringericht. De kosten hiervan zijn 
voor rekening van de initiatiefnemer. 

De initiatiefnemer moet voor de erfpachtpercelen een economische meerwaarde voor de grond aan 
de gemeente betalen. Het terrein rond het nieuwe gebouw, op particuliere grond, wordt 
semi-openbaar gebied. De inrichting van het terrein en het onderhoud daarvan gebeurt door en voor 
rekening van de initiatiefnemer. 

Economische uitvoerbaarheid 
Door de ontwikkeling van deze locatie met woningbouw en een gezondheidscentrum wordt een 
(beperkte) bijdrage geleverd aan de behoefte aan binnenstedelijke woningen. De omvang van deze 
behoefte (zie voorgaande paragrafen) is groot. De afzetbaarheid van de wooneenheden vormt geen 
belemmering voor de realisatie en voortgang van het project. De realiseerbaarheid van het project 
binnen de voorgestane planperiode is hiermee voldoende aangetoond.

Kostenverhaal 
De gemeentelijk kosten voor de begeleiding en toetsing van aanvragen voor vergunningen, worden 
uit de daarvoor bestemde leges gedekt. Voor het verhaal van door de gemeente gemaakte kosten 
die niet worden gedekt uit de reguliere leges is een anterieure overeenkomst gesloten tussen 
gemeente en initiatiefnemer. 

Planschade 
Naast de kosten voor het maken van het bestemmingsplan moet een inschatting worden gemaakt 
van het risico van planschade. De initiatiefnemer heeft daarom een planschaderisico-analyse 
opgesteld, (Bijlage 19). 

De beoogde ontwikkeling van de locatie Marco Pololaan 111- 117 past goed in het Marco Polopark. 
Deze ontwikkeling betekent een kwaliteitsverbetering, passend bij de ambitie voor 
Kanaleneiland-Zuid betreffende een inspirerende leefomgeving, gericht op ontmoeting in de wijk. 
Vanwege de zorgvuldige inpassing van de ontwikkeling is, mede rekening houdend met het normale 
maatschappelijk risico, het risico op planschade voor de omgeving beperkt. Eventuele 
planschadeverzoeken van belanghebbenden zullen volgens de geldende procedure worden 
afgehandeld en komen op grond van de anterieure overeenkomst voor rekening van de 
initiatiefnemer. 

Exploitatieplan 
Het kostenverhaal is anderszins verzekerd. Daarnaast is er geen noodzaak tot het stellen van eisen 
aan de fasering dan wel aan de uitvoering. Er zal bij dit bestemmingsplan dan ook géén 
exploitatieplan worden vastgesteld.

6.2  Maatschappelijke uitvoerbaarheid

6.2.1  Overleg ex artikel 3.1.1 Besluit ruimtelijke ordening

Het plan is aan een aantal instanties toegezonden voor reactie als bedoeld in art 3.1.1 van het 
Besluit ruimtelijke ordening. Het waterschap HDSR heeft als reactie op het vooroverleg het advies 
gegeven om het ontwerpbestemmingsplan aan te passen op drie punten, zijnde het concretiseren 
van de benodigde klimaatopgave, het uitwerken van infiltratievoorzieningen en het opnemen van 
een aantal overige adviespunten in de toelichting. In navolging hiervan is paragraaf 5.13 nader 
uitgewerkt en zijn de adviezen van het Waterschap erin verwerkt. Deze aanpassingen zijn hierna 
weer voorgelegd aan het waterschap en goedgekeurd. 
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Vanuit provincie Utrecht is de reactie gekomen dat dit bestemmingsplan geen aanleiding geeft tot 
het maken van opmerkingen in het kader van de Omgevingsvisie Provincie Utrecht en de 
bijbehorende Interim Omgevingsverordening Provincie Utrecht. 

6.2.2  Participatie

Dit bestemmingsplan zal de wettelijke procedure doorlopen waarbij een ieder in de gelegenheid 
wordt gesteld om een zienswijze in te dienen. In de voorliggende ontwikkeling heeft er al een 
zorgvuldig participatie proces plaatsgevonden. 

De initiatiefnemer draagt in nauw overleg met gemeente Utrecht zorg voor de bewonersparticipatie. 
Bij aanvang van het planinitiatief heeft de initiatiefnemer een website gelanceerd waarop 
omwonenden worden ingelicht over de planvorming en de voortgang. Daarop wordt ook de 
mogelijkheid geboden om vragen te stellen en deze beantwoord te krijgen. Opmerkingen van 
omwonenden zijn meegenomen in de planvorming. Om de woningen die bedoeld zijn voor ouderen 
goed aan te laten sluiten op de wensen van ouderen, zijn daarnaast ouderen en 
belangenorganisaties/professionals actief bevraagd om mee te denken met de indeling en inrichting 
van de woningen. 

op 20 april 2021 zijn omwonenden (circa 2.100 adressen) uitgenodigd om deel te nemen aan een 
(online) presentatieavond, waarbij het plan is toegelicht en vragen en opmerkingen gedeeld konden 
worden. Een verslag van de presentatieavond is op de website opgenomen.

De bouwenvelop heeft van 14 januari 2022 tot en met 11 februari 2022 ter visie gelegen. Bij de start 
van deze termijn is aan ongeveer 4.200 adressen een wijkbericht gestuurd ter informatie en op 25 
januari 2022 heeft de initiatiefnemer een (online) informatieavond voor omwonenden en 
belanghebbenden georganiseerd. Tijdens deze bijeenkomst zijn de plannen toegelicht en zijn 
vragen beantwoord. Aan deze bijeenkomst hebben 36 omwonenden en belanghebbenden uit de 
buurt deelgenomen. Tijdens de ter visie legging van de bouwenvelop zijn ook 14 reacties binnen 
gekomen en buiten deze termijn zijn nog 2 reacties ingediend. In deze reacties werden met name 
zorgen geuit over het behoud van de buurtfunctie, de buurtactiviteiten, leefbaarheid, groen, verkeer 
en parkeren. 

Voor de ontwikkeling is een petitie ingediend, ondertekend door 194 wijkbewoners, om te pleiten 
voor het behoud van de buurtfunctie en het behoud van voldoende plek voor de huidige actviteiten 
in de nieuwbouw. In reactie hierop is op 23 maart 2022 een bewonersavond georganiseerd waarbij 
is toegelicht dat de Buurtkamer met al haar activiteiten behouden blijft voor de wijk en dat deze op 
een nieuwe locatie aan de Marco Pololaan 10 zal komen. 

Daarnaast zijn er ook positieve geluiden naar voren gekomen, waarbij aangegeven werd dat men 
blij is dat op deze plek woningbouw wordt ontwikkeld en dat men graag wil doorstromen vanuit de 
wijk naar de nieuwbouw. 

6.3  Handhaving
Doel handhavend optreden 
Het doel van het handhavend optreden van de gemeente is niet direct gekoppeld aan de noodzaak 
van een actueel bestemmingsplan. Voor de bewoners van het plangebied is duidelijk waar zij aan 
toe zijn (qua bouwen, zoals bijvoorbeeld uitbreiding van de woning, en qua gebruik), maar het niet 
handhaven haalt de effectiviteit van een actueel bestemmingsplan onderuit. De toegevoegde 
waarde van het verlenen van een omgevingsvergunning voor een vrijstaand bijbehorend bouwwerk 
is niet groot, indien er op andere plaatsen - zonder vergunning - vrijstaande bijbehorende 
bouwwerken zijn geplaatst. Dit wordt nog eens problematischer zodra een omgevingsvergunning 
wordt geweigerd, terwijl diverse vergelijkbare bouwwerken reeds illegaal zijn geplaatst. In dit 
laatste geval is de roep om handhavend op te treden dan ook het grootst.

Wijze van handhaven 
Op grond van de Algemene wet bestuursrecht heeft het college een tweetal instrumenten bij 
handhaving van bestemmingsplannen tot haar beschikking: bestuursdwang en dwangsom. Bij het 
toepassen van bestuursdwang wordt de overtreding (het geconstateerde illegale bouwwerk c.q. 
gebruik) ongedaan gemaakt op kosten van de overtreder. Dit kan betekenen dat een bouwwerk 
door de gemeente wordt afgebroken en de kosten van bijvoorbeeld de aannemer en de 
gemeentelijke (voorbereidings)kosten op de overtreder worden verhaald. Het is tevens mogelijk om, 
indien er zonder omgevingsvergunning wordt gebouwd en de bouw wordt stilgelegd door middel van 
een bouwstop, de bouwmaterialen weg te slepen en elders op te slaan. Het opleggen van een last 
onder dwangsom betekent bijvoorbeeld dat het illegale gebruik moet worden gestaakt binnen een 
door het college gestelde termijn. Overschrijdt men de termijn, dan zal de dwangsom in rekening 
worden gebracht bij de overtreder. Doel van de dwangsom is het onaantrekkelijk maken van het 
voortzetten van de geconstateerde overtreding. De dwangsom zal dan ook in relatie moeten staan 
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aan (en zal derhalve altijd hoger zijn dan) het voordeel dat de overtreder heeft bij het voortzetten 
van de illegaliteit. In het plangebied zal handhavend worden opgetreden tegen het illegale gebruik 
van bouwwerken en percelen. Bijvoorbeeld het verhuren van opslagruimte ten behoeve van de 
stalling van caravans, maar ook het gebruik van een winkel als café. Verder zal er bij de bouw 
worden gecontroleerd op de uitvoering van verleende omgevingsvergunningen. Uiteraard zal er ook 
gecontroleerd worden of, in het geval van een geweigerde omgevingsvergunning voor een woning, 
de betreffende woning niet alsnog wordt gebouwd. Voorts zal de gemeente toezien op - onder de 
Wet milieubeheer vallende - bedrijven. Dit vloeit voort uit de regels van het bestemmingsplan. Indien 
er immers ter plaatse een bedrijfsactiviteit plaats mag vinden, zal dit qua gebruik (intensiteit en 
hinder) gehandhaafd worden. 
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Hoofdstuk 7  Juridische 
plantoelichting
7.1  Structuur van de regels
In bestemmingsplannen zijn twee soorten regels te vinden: bijzondere regels die alleen gelden voor 
locaties waar een bepaalde bestemming of functie geldt en algemene regels die voor alle 
bestemmingen of functies gelden. De bijzondere regels staan in hoofdstuk 2  van de regels van dit 
plan. De algemene regels staan, de begrippen en meetregels in hoofdstuk 1 buiten beschouwing 
gelaten, in vijf hoofdstukken: de hoofstukken 3 tot en met 7 van de regels.  

De algemene regels over activiteiten staan in:

hoofdstuk 3 Bouwen en slopen;
hoofdstuk 4 Gebouwen en locaties gebruiken; 
hoofdstuk 5 Grondwerk en 
hoofdstuk 6 Beheer van natuur, flora en fauna.

De algemene regels met het overgangsrecht zijn in hoofdstuk 7 te vinden.

7.2  Inleidende regels (hoofdstuk 1 van de regels)
Artikel 1 Begrippen

In dit artikel worden de in het bestemmingsplan gebruikte begrippen uitgelegd. 

Artikel 2 Wijze van meten
De regels in dit artikel maken duidelijk hoe de gemeente gaat meten, als er in een regel een 
bepaalde maat, zoals een bouwhoogte, staat.

De verplichte "Anti-dubbeltelregel" uit het Besluit ruimtelijke ordening is in artikel 2, lid 2.5, 
opgenomen. Deze regel voorkomt dat steeds vanuit de feitelijke situatie van het heden wordt 
gemeten. Als een bewoner bijvoorbeeld 60% van zijn tuin mag volbouwen en dat ook heeft gedaan, 
ontstaat een nieuwe tuin. Deze regel verhindert dat de bewoner nu ook weer 60% van de nieuwe, 
kleinere tuin mag volbouwen.

Het gebruik van het woord of 
Wanneer in de regels van dit bestemmingsplan in een opsomming van gevallen het woord 'of' wordt 
gebruikt, is daaronder mede begrepen de situatie dat meer dan een van de genoemde gevallen zich 
tegelijk voordoen. Onder 'of' wordt een combinatie van opties niet uitgesloten.

7.2.1  Nadere eisen

Op basis van artikel 3.6, lid 1 onder d van Wro, kan worden bepaald dat burgemeester en 
wethouders met inachtneming van de bij het plan te geven regels, nadere eisen kunnen stellen ten 
aanzien van in het plan omschreven onderwerpen of onderdelen. Het stellen van nadere eisen kan 
betrekking hebben op een heel scala van onderwerpen. Zo kan bijvoorbeeld worden bepaald dat de 
nadere eisen betrekking hebben op de situering of afmetingen van gebouwen of bouwwerken, of op 
het stellen van eisen aan parkeergelegenheid op eigen terrein, maar evenzeer kunnen nadere eisen 
betrekking hebben op het treffen van bouwkundige voorzieningen of aanpassingen die van belang 
zijn voor een goede ruimtelijke ordening. 

In hoofdzaak vindt een goede ruimtelijke ordening plaats door het toekennen van bestemmingen en 
daarbij bouwmogelijkheden aan percelen. Hoewel daarmee op hoofdlijnen de gewenste ruimtelijk 
inrichting van een perceel (qua functie en bebouwingsvolume) is vastgelegd, kan er echter op 
detailniveau aanleiding zijn of behoefte bestaan om specifieke ruimtelijke belangen op een juiste 
manier af te stemmen. Hiervoor is het instrument van nadere eisen in de wet opgenomen. 

Om nadere eisen te kunnen opnemen, wordt in de toelichting een beschrijving gegeven van 
bijvoorbeeld de relevante te beschermen karakteristiek van een plangebied, de parkeersituatie, de 
cultuurhistorische waarden die beschermd kunnen worden door middel van andere eisen enz.

Nadere eisen dienen er voor om binnen de toegekende bestemming en bouwmogelijkheden 
maatwerk te kunnen leveren op perceelsniveau. De noodzaak voor dit maatwerk is gelegen in de 
specifieke ruimtelijke omstandigheden van het betreffende (of het aangrenzende) perceel, die niet 
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op voorhand te regelen zijn in de algemeen geformuleerde bestemmingsregeling.

Deze specifieke ruimtelijke omstandigheden kunnen de volgende aspecten betreffen:

stedenbouwkundige aspecten;
landschappelijke en of ecologische aspecten;
milieukundige aspecten;
cultuurhistorische aspecten;
verkeersaspecten;
sociale veiligheid;
de gebruiksmogelijkheden van naastgelegen percelen/bouwwerken.

Het gebied geeft aanleiding voor het opnemen van nadere eisen, gelet op de hoge dichtheid en de 
mate van functiemenging. Hieronder worden enkele aspecten nader toegelicht. 

Stedenbouwkundige aspecten 
In het gebied is het creëren van een afwisselend bebouwingsbeeld van groot belang, waarbij de 
stedenbouwkundige opzet van het gebied wordt gerespecteerd en nieuwbouw zorgvuldig wordt 
ingepast.

Specifiek ten aanzien van technische installaties, afschermingen van installaties of ruimtes voor het 
onderbrengen van installaties op het dakvlak, kunnen nadere eisen worden gesteld. Om de 
gebouwvolumes zo gaaf mogelijk tot hun recht te laten komen, mogen technische installaties, 
afschermingen van installaties of ruimtes voor het onderbrengen van installaties, slechts als 
toegevoegde objecten of volumes op het dakvlak worden aangebracht, als deze duidelijk deel 
uitmaken van de architectonische expressie van het gebouw. Deze regel heeft betekenis met 
betrekking tot het uit beeld brengen van technische installaties of hun behuizing vanuit posities 
dichtbij of ver van het gebouw of vanuit hogere gebouwen. 

Milieukundige aspecten
Vanuit specifieke milieuomstandigheden kan het noodzakelijk zijn nadere eisen te stellen aan 
nieuwbouw of verbouw. Bijvoorbeeld aan de locatie van toegangen of vluchtwegen bij gebouwen die 
op plekken worden gerealiseerd waarbij vanuit het aspect externe veiligheid maatregelen 
noodzakelijk zijn om de veiligheid van die gebouwen te waarborgen.

Sociale veiligheid 
Vanuit sociale veiligheid kan het noodzakelijk zijn nadere eisen te stellen aan nieuwbouw of 
verbouw. Bijvoorbeeld aan de situering van de gebouwen zelf of de toegangen tot deze gebouwen 
die op plekken worden gerealiseerd waarbij vanuit het aspect sociale veiligheid geen sociaal 
onveilige situaties of plekken ontstaan en zo veel mogelijk een veilig gevoel ontstaat voor de 
gebruikers van deze gebouwen en omliggende terreinen.

Verkeersaspecten
De veilige afwikkeling van verkeer en het voorzien in voldoende parkeerplaatsen op eigen terrein 
kunnen aanleiding zijn voor het stellen van nadere eisen aan bebouwing. Hierbij zal het vooral gaan 
om maatregelen en eisen aan bebouwing voor het waarborgen overzichtelijke verkeerssituaties, de 
doorstroming van het verkeer en de bereikbaarheid van gebouwen. Maar ook kan het stellen van 
eisen aan de situering of het aantal parkeerplaatsen bij een woning, bedrijf, kantoor of voorziening 
van belang zijn als bijvoorbeeld extra parkeerplaatsen op de openbare weg niet mogelijk of gewenst 
zijn. 

Gebruiksmogelijkheden van naastgelegen percelen
Het is niet de bedoeling dat naastgelegen percelen of bouwwerken hinder ondervinden van de 
ontwikkelingen op hun buurperceel. Vaak is dit met kleine maatregelen goed te voorkomen. Te 
denken valt aan het stellen van nadere eisen aan de hoogte of aan de situering van erfbebouwing.

7.3  Functies (hoofdstuk 2 van de regels)
Op een aantal bestemmingen is in deze paragraaf een nadere toelichting opgenomen. 

Hoofdstuk 2 Functies

Artikel 3 Groen
De verschillende soorten groenvoorzieningen (met uitzondering van het snippergroen) zijn 
opgenomen in één functie. Een groot deel van het groen heeft alleen een functie als plantsoen of als 
speelplek. 

Binnen de functie Groen is ook waterbeheer, waterberging en sierwater toegestaan. De kleinere 
watergangen zijn dan ook niet apart bestemd. Daarnaast mogen er binnen deze bestemming ook 
voet- en fietspaden worden gerealiseerd. Binnen de groenbestemming mogen eveneens 
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onbebouwde fietsparkeervoorzieningen worden gerealiseerd. Mede in de groenbestemming is de 
aanduiding voor 'parkeergarage' opgenomen, waar een ondergrondse voorziening ten behoeve van 
de functies wonen en maatschappelijk gerealiseerd kan worden. Daarnaast is de groenbestemming 
ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van verkeer - parkeren ' het mogelijk om 9 
parkeerplaatsen en maximaal 50% verharding aan te brengen ten behoeve van een laad- 
losvoorziening. 

In lid  3.4 onder 2 is een bepaling opgenomen om het mogelijk te maken dat ter plaatse van de 
aanduiding 'parkeergarage' een ondergrondse parkeervoorziening kan worden gerealiseerd. 

In lid 3.4 onder 3 is een bepaling opgenomen om het mogelijk te maken dat buiten het bouwvlak, 
boven de functie 'groen', balkons kunnen worden gerealiseerd ten behoeve van woningen in de 
aangrenzende woonfunctie. 

Artikel 4 Wonen 
Deze bestemming is toegekend aan de te ontwikkelen woongebouwen. Ter plaatse van de 
aanduiding 'maatschappelijk' is het op de begane grond toegestaan om maatschappelijke 
voorzieningen, zoals opgenomen in artikel 1.54 Maatschappelijke voorzieningen te situeren. Dit is de 
eerste bouwlaag. Daarnaast is het ter plaatse van de aanduiding 'maatschappelijk' toegestaan om 
op de tweede en derde bouwlaag naast reguliere woningen, ook zorgwoningen te realiseren, als 
bedoeld in artikel 1.76 Zorgwoning. Ter plaatse van de aanduiding 'parkeergarage' is het mogelijk 
om een volledig verdiepte parkeergarage te realiseren. De toegang tot de volledig verdiepte 
parkeergarage wordt mogelijk gemaakt door de functieaanduiding 'ontsluiting', die eveneens binnen 
de woonbestemming valt. 

4.3.1 gebouwen

Onder 3, 4 en 5 van dit lid zijn specifieke bouwaanduidingen opgenomen voor de ondergrondse 
parkeergarage en twee overbouwingen vanaf de vierde bouwlaag. De specifieke bouwaanduidingen 
- overbouwing 1 en 2 zijn opgenomen om te waarborgen dat de bebouwing boven de drielaagse 
plint buiten het bouwvlak niet vanaf het maaiveld maar vanaf de vierde bouwlaag mag worden 
gerealiseerd. 

Artikel 5 Verkeer - Verblijfsgebied

De meeste wegen in het plangebied zijn opgenomen in de bestemming 'Verkeer- Verblijfsgebied'. Dit 
is de weg met hoofdzakelijk een functie voor het bestemmingsverkeer. Mede in de verkeer- 
verblijfsgebiedfunctie is de aanduiding voor 'parkeergarage' opgenomen, waar een ondergrondse 
voorziening ten behoeve van de genoemde functies gerealiseerd kan worden. 

Prostitutie
In het plangebied van dit bestemmingsplan zijn geen seksinrichtingen gevestigd met een vergunning 
op basis van de APV. Gezien het in Utrecht gehanteerde maximumstelsel zijn nieuwe 
seksinrichtingen niet toegestaan en zijn seksinrichtingen uitgesloten in de gebruiksbepaling en in de 
begripsbepaling "aan-huis-verbonden bedrijf". Gelet op het binnen de gemeente gehanteerde 
maximumstelsel betekent de regeling in dit bestemmingsplan geen algeheel verbod, maar wel een 
verbod op seksinrichtingen binnen dit plangebied. 

7.4  Bouwen en slopen (hoofdstuk 3 van de regels)

7.4.1  Inleiding

In hoofdstuk 3 van de algemene regels wordt het bouwen als een zelfstandige activiteit gezien. De 
algemene regels over bouwen zijn in dat hoofdstuk opgenomen, met uitzondering van regels die 
bedoeld zijn om een functie (bestemming) te vrijwaren van bebouwing, zoals regels die bij de functie 
gasleiding horen. Die beschermende regels zijn opgenomen in hoofdstuk 5. 

In de regels over de functie (bestemming) die in hoofdstuk 2 van de regels staan kunnen ook regels 
staan over het bouwen, bijvoorbeeld over de hoogte van een gebouw of het bouwvlak waarbinnen 
een gebouw moet worden gebouwd. De gemeente toetst een vergunningaanvraag voor het bouwen 
ook aan die regels. Als een regel uit hoofdstuk 2 in strijd is met de algemene regels, gaat de regel in 
hoofdstuk 2 voor. Zie ook: paragraaf 7.4.2.

In de bestemmingsplannen die vanaf 2019 zijn opgesteld is een 'overige zone - bouwen' aan 
locaties toegekend. Zo'n zone omvat alle functies waar hoofdgebouwen gebouwd zijn of gebouwd 
kunnen worden. Zie ook paragraaf 7.4.5. Als een regel geen verwijzing naar de 'overige zone - 
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bouwen' heeft, dan geldt de regel in principe dus voor het hele grondgebied van de gemeente 
waarvoor een bestemmingsplan geldt, inclusief de gebieden met een Chw-plan. Alleen gebieden met 
een beheersverordening houden hun eigen regeling.

Omdat de algemene regels zijn opgesteld voor de hele gemeente, kunnen er regels in staan die 
verwijzen naar zones of aanduidingen die in dit bestemmingsplan niet voorkomen, zoals de 
genoemde 'overige zone - bouwen' of de 'waarde - omgevingskwaliteit'. Dat is geen probleem: die 
regels worden dan binnen het plangebied van het bestemmingsplan niet toegepast. 

De artikelen in hoofdstuk 3 van de regels zijn als volgt ingedeeld:

inleidende en algemene regels (artikel 6 en 7);
bouwen is toegestaan op grond van het plan (artikel 8);
vergunning nodig voor het bouwen (artikel 9);
bouwverbod buiten de 'overige zone - bouwen' (artikel 10);
vergunning nodig voor het slopen (artikel 11).

7.4.2  Inleidende bepalingen over het bouwen en het slopen

Artikel 6 Inleidende bepalingen over het bouwen en het slopen 
Met de regel in lid 6.1 blijven de regels die in hoofdstuk 2 staan van toepassing, naast de regels die 
in hoofdstuk 3 van dit plan staan. Dat is logisch, want het is een juridisch principe (het 'lex 
specialis'-beginsel) dat een bijzondere regel voorgaat op een algemene regel.

De regel in lid 6.2 verbindt het bouwen met de functie van het gebouw. Als de functie van het 
gebouw niet past bij de functie van de locatie, mag het bouwen ook niet. Een bedrijfspand past 
bijvoorbeeld wel op een locatie met de functie Bedrijf, maar niet op een locatie met de functie Groen. 
Een vergunningaanvraag voor een bedrijf op zo'n locatie zal op grond van lid 6.2 moeten worden 
geweigerd. Lid 6.3 dient twee doelen. Allereerst wordt onder 1 zeker gesteld dat een bestaand, 
legaal bouwwerk (een gebouw is ook een bouwwerk) in dit plan als een legaal bouwwerk wordt 
gezien, ook al bepaalt een regel in dit artikel dat zo'n bouwwerk niet gebouwd mag worden. Het 
legale bouwwerk wordt geacht in overeenstemming te zijn met de regels die dit bestemmingsplan 
over de activiteit bouwen stelt.

Met legaal wordt bedoeld: 

toen het bouwwerk gebouwd werd, beschikte de eigenaar over de vergunningen die toen 
verplicht waren en was het bouwen op grond van de wet toegestaan of
het gebouw is later gelegaliseerd of mocht op grond van latere regelgeving gebouwd of in stand 
gelaten worden.

De regel onder 2 is bedoeld voor bouwwerken die gebouwd zijn om te voldoen aan een 
voorwaardelijke verplichting. Dergelijke gebouwen mogen niet afgebroken worden.

In lid 6.4 staat een regel die uit de bouwverordening komt en die in het omgevingsplan thuishoort. 
Het is een praktische regel die ervoor moet zorgen dat de bouw op een zorgvuldige manier start, 
namelijk op de juiste hoogte en op de juiste plek. De woorden "in ieder geval" maken duidelijk dat er 
andere redenen kunnen zijn om nog niet met de bouw te beginnen. De voorschriften in de 
omgevingsvergunning kunnen de start bijvoorbeeld verbieden zolang nog niet aan een bepaalde 
voorwaarde is voldaan en is ook mogelijk dat er voor de bouw nog meer vergunningen nodig zijn. 
Het aangeven van het peil of het uitzetten van rooilijnen is niet altijd nodig. De gemeente kan in zo'n 
geval aangeven dat de bouwer kan starten met de bouw.

7.4.3  Bijzondere regels over het bouwen

Artikel 7 Bijzondere regels over bouwen 
Lid 7.1 Voorwaardelijke verplichting over parkeren 
Dit lid zorgt voor de uitvoering van het parkeerbeleid. De regels onder 1 en 3 zorgen ervoor dat een 
omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen moet voldoen aan het gemeentelijk parkeerbeleid. 
Dat betekent dat de aanvrager moet zorgen voor voldoende parkeergelegenheid voor auto's en 
fietsen. Wat voldoende is, hangt af van wat er gebouwd wordt. Het college gebruikt beleidsregels 
om te toetsen of een bouwplan voorziet in voldoende parkeergelegenheid. Bij de vaststelling van dit 
plan staan die beleidsregels in de Beleidsregel parkeernormen fiets 2021 gemeente Utrecht en de 
Beleidsregel parkeernormen auto 2021 gemeente Utrecht. In die beleidsregels staan de normen 
waarmee de parkeerbehoefte berekend wordt, de mogelijkheden voor maatwerk en hoe het aantal 
te realiseren parkeerplaatsen bij het gebruik van die mogelijkheden wordt berekend.

De regels in dit lid vloeien voort uit artikel 3.1.2, tweede lid, van het Besluit ruimtelijke ordening en 
uit de vergelijkbare bepaling in het Besluit uitvoering Crisis- en herstelwet, artikel 7c, zesde lid. Die 
wettelijke regelingen staan toe dat een bestemmingsplan regels kan bevatten, waarvan de uitleg bij 
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de uitoefening van een daarbij aangegeven bevoegdheid afhankelijk wordt gesteld van 
beleidsregels. Uit de uitspraak van de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State van 8 
maart 2017 (201605713/1/R3) over het bestemmingsplan "Facetherziening parkeren" van de 
gemeente Groningen, volgt dat de gemeente een dynamische en algemeen geformuleerde 
verwijzing naar het geledende parkeerbeleid in de regels mag opnemen, zolang er in redelijkheid 
geen onduidelijkheid kan bestaan over welke beleidsregels over parkeernormen er gelden. 

Lid 7.2 Woningvorming en omzetting 
Deze regel heeft vooral een signaalfunctie. De regel is strikt genomen niet nodig, omdat artikel 13 
sowieso van toepassing is. De beleidsmatige toelichting staat bij dat artikel.

7.4.4  Bouwen is toegestaan

Artikel 8 Bouwen is toegestaan 
Voor de duidelijkheid: het "bouwen is toegestaan" in de kop van artikel 8 wil zeggen dat op grond 
van hoofdstuk 3 van de regels geen vergunning nodig is. Vaak is op grond van de wet wel een 
omgevingsvergunning nodig of brengt de bouwactiviteit ook een vergunningplichtige activiteit met 
zich mee, bijvoorbeeld het bouwen bij een gasleiding.

Het eerste lid, lid 8.1 beschrijft de gevallen waarin geen vergunning nodig is. Onder 1 worden de 
bouwwerken bedoeld die op grond van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht zonder 
vergunning, zelfs zonder bouwvergunning, gebouwd mogen worden (zie paragraaf 1.4.4). De regel 
onder 2a spreekt voor zich. Onderdeel 2b verwijst naar bouwregels die bij de regels bij een functie 
(bestemming) staan. Als de regels die bij een functie horen een bouwwerk toestaan, dan is het 
bouwen op grond van dit onderdeel toegestaan. Als een aanvrager bijvoorbeeld een gebouw van 8 
meter hoog wil bouwen en bij de functie (bestemming) of op de plankaart (verbeelding) staat dat 
daar bebouwing tot 9 meter is toegestaan, dan is het bouwen toegestaan. De bouwer moet op 
grond van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht wel een omgevingsvergunning voor de 
activiteit bouwen aanvragen en de bouwer moet ook voldoen aan artikel 12. 

In lid 8.2 staan de kleine afwijkingen van regels over het bouwen, afwijkingen die normaal 
gesproken geen effect hebben op de planologische of stedenbouwkundige invulling van een gebied 
en de leefbaarheid niet aantasten. Meestal is voor de genoemde bouwwerken wel een 
omgevingsvergunning nodig. Dit lid bepaalt slechts dat voor de afwijking (namelijk de overschrijding 
van de bouwgrens) geen vergunning nodig is.

lid 8.3  biedt een beperkte mogelijkheid voor het maken van een dakterras, zonder dat er een 
planologische toets hoeft plaats te vinden. Die mogelijkheid is beperkt, omdat een dakterras nogal 
wat impact heeft op de omringende percelen. In onderdeel 3 dat staat het maken van dakterrassen 
op een aan- of uitbouw toe in de daar genoemde zone onder voorwaarden is toegestaan. 
Dakterrassen kunnen een belangrijke meerwaarde hebben voor bewoners die geen tuin of plaatsje 
hebben. De nadelen van een dakterras zijn de vermindering van de privacy en de geluidsoverlast 
voor de buren. Daarom zijn dakterrassen op woningen niet toegestaan (dat volgt uit artikel 9 , lid 
9.3 , waarin geen ruimte aan dakterrassen wordt geboden). De zinsnede "op het deel van het 
hoofdgebouw dat alleen één bouwlaag op de begane grond heeft " moet voorkomen dat er 
discussie ontstaat over de vraag of de aanbouw of uitbouw een deel is van het hoofdgebouw. Een 
oorspronkelijk aangebouwde keuken kan bijvoorbeeld als deel van het hoofdgebouw gezien 
worden. Als dat zo is, dan mag ook op dat deel van het hoofdgebouw een dakterras gemaakt 
worden, zolang dat dakterras maar niet op een tweede bouwlaag wordt gemaakt.

Dakterrassen kunnen een gezondheidsrisico met zich meebrengen. Een uitmonding of dakdoorvoer 
van een ontspanningsleiding kan stank veroorzaken en daardoor een gezondheidsrisico vormen bij 
(langdurig) verblijf op een dak. In NEN 3215-2018, hoofdstuk 4 en 10 is een afstandseis gesteld voor 
een uitmonding van een ontspanningsleiding van de gebouwriolering ten opzichte van een 
voorgeschreven buitenruimte, dan wel een uitwendige verblijfsruimte. Deze afstand moet minimaal 6 
meter bedragen. Een dakterras en het gebruik daarvan (verblijf) vormt mogelijk ook een 
gezondheidsrisico door stank afkomstig van uitmondingen van ontspanningsleidingen van 
naastgelegen bouwwerken.

Het bouwen van een bijbehorend bouwwerk is onder voorwaarden geheel vergunningvrij (zie 
hierboven bij lid 8.1 en paragraaf 1.4.4. De voorwaarde waar lid 8.4 naar verwijst luidt: "c. op een 
afstand van meer dan 1 meter vanaf openbaar toegankelijk gebied, tenzij geen redelijke eisen van 
welstand van toepassing zijn". Met deze voorwaarde wil de wetgever voorkomen dat bijbehorende 
bouwwerken die invloed hebben op de beleving van de openbare ruimte zonder welstandstoets 
gebouwd mogen worden. Er zijn echter gevallen waarin het bijbehorende bouwwerk zonder 
bezwaar of zelfs bij voorkeur op de grens van het openbare gebied gebouwd kan worden. De regels 
in lid 8.4 beschrijven die gevallen en zorgen dat voor die gevallen snel een vergunning voor de 
activiteit bouwen verleend kan worden. Het begrip "openbaar toegankelijk gebied" is uit de regeling 
in Bijlage II bij het Besluit omgevingsrecht overgenomen. De regel onder 1 gaat over wat men een 
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gesloten bouwblok noemt. Een bijhorend bouwwerk op de grens van het perceel is daar geen 
bezwaar. "Aan alle zijden omgeven [..] door hoofdgebouwen", betekent niet dat er geen openingen 
in de bebouwing mag zitten, bijvoorbeeld openingen om verkeer naar een binnenterrein toe te laten. 
Het gaat erom dat aan alle zijden min of meer gesloten bebouwing staat die een duidelijk 
binnenterrein vormt voor de bewoners van die gebouwen.

Afbeelding: openbaar gebied dat "omgeven is door hoofdgebouwen"

Op grond van de regeling in Bijlage II bij het Besluit omgevingsrecht is het bouwen van bijbehorende 
bouwwerken aan een achterom toegestaan, behalve bij percelen die op de hoek liggen. De 
achterom valt namelijk niet onder het begrip "openbaar toegankelijk gebied". Op de tekening 
hieronder zijn de bijbehorende bouwwerken die vergunningvrij zijn geel gekleurd. Op de hoeken, 
rood ingetekend, is het van belang dat zorgvuldig gekeken wordt naar het effect op de openbare 
ruimte. Als een bouwplan stedenbouwkundig past en voldoet aan de eisen van welstand, is het 
bouwen met een vergunningverlening mogelijk.
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Afbeelding: percelen aan een steeg of achterom

In lid 8.5 staan de regels over het bouwen in de openbare ruimte. De meeste bouwwerken die daar 
normaal gesproken te vinden zijn, mogen op grond het Besluit omgevingsrecht zonder vergunning 
gebouwd worden. De gemeente is, afgezien van nutsvoorzieningen, over het algemeen de enige 
partij die in de openbare ruimte iets bouwt. Meestal zijn het voorzieningen die bij de inrichting van 
het openbare gebied horen, zoals banken in het park. Het uitgangspunt bij de regeling voor het 
bouwen in de openbare ruimte is dat de gemeente zichzelf geen vergunningen hoeft te geven. In de 
praktijk overlegt de gemeente veranderingen van de inrichting van de openbare ruimte met 
omwonenden. Als omwonenden bezwaar hebben, kunnen zij dat ook zonder vergunningprocedure 
aan de gemeente laten weten.

Met de regels in lid 8.5 is voor het bouwen van voorzieningen die het algemeen belang dienen in 
principe geen vergunning nodig. Er zijn een paar voorwaarden:

het gebouwde, dus het resultaat van de bouw, mag de verkeersveiligheid of de waterveiligheid 
niet aantasten; het spreekt voor zich dat ook tijdens de bouw gezorgd moet worden voor de 
veiligheid van het verkeer, maar dat kan bijvoorbeeld met verkeersregelaars geregeld worden;
het bouwen mag niet in strijd zijn met de beschermende regels voor bijvoorbeeld leidingen;
het bouwen komt niet in strijd met de toegewezen functie, wat bijvoorbeeld bij de functies Groen 
en Verkeer en Verblijf betekent dat het bouwen geen aantasting van bomen tot gevolg mag 
hebben.

In het geval van speelvoorzieningen geldt een maximum hoogte. Geluidwerende voorzieningen 
worden in de praktijk alleen aangebracht als dat nodig is en dan niet hoger dan nodig is. Daarom is 
geen maximale hoogte in de regel opgenomen. Dat geldt ook voor kunstwerken. Het plaatsen van 
een kunstwerk in de openbare ruimte gebeurt altijd in overleg met de omwonenden. Een regel over 
de omvang is dus niet nodig.
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7.4.5  Bouwen met een vergunning

Artikel 9 Bouwen met vergunning 
In artikel 9 staan de mogelijkheden voor het bouwen met een vergunning. Dat kan een vergunning 
zijn om in afwijking van regels te mogen bouwen of een vergunning voor het bouwen als dat zonder 
vergunning niet is toegestaan. De grondslagen voor deze vergunningen staan respectievelijk in 
artikel 3.6 van de Wet ruimtelijke ordening en in artikel 7c, lid 14, van het Besluit uitvoering Crisis- en 
herstelwet. De werking is overigens vergelijkbaar: de bouwmogelijkheid die vergund kan worden, is 
in overeenstemming met de geest van het plan, als aan de voorwaarden die bij de vergunningplicht 
horen wordt voldaan. Dit artikel biedt de mogelijkheid om bouwwerken te bouwen die de buren als 
hinderlijk kunnen ervaren. Daarom doet degene die wil bouwen er goed aan om even met de buren 
te gaan praten, voordat de vergunningaanvraag gedaan wordt. 

Zie ook paragraaf 1.4.3 waarin onder meer wordt uitgelegd hoe de afwijkmethode, methode 1, zich 
verhoudt tot de andere methodes om af te wijken van regels van het bestemmingsplan. De 
vergunning die met toepassing van de Crisis- en herstelwet vereist is, volgt ook deze methode 1.

Lid 9.1 Bouwen buiten de bouw- en bestemmingsgrens
De werking van lid 9.1 heeft net als artikel 8, lid 8.2, tot doel om kleine afwijkingen toe te kunnen 
staan. In tegenstelling tot de regel in artikel 8, lid 8.2, mag op grond van lid 9.1 ook de 
bestemmingsgrens overschreden worden. De afwijking kan daardoor ingrijpender zijn. Daarom is 
voor deze afwijking een vergunning van burgemeester en wethouders nodig. Het is niet de 
bedoeling dat de afwijking de aard van de aangrenzende functie (bestemming) aantast. Dan zou 
sprake zijn van een wijziging van die functie. Het college is daartoe niet bevoegd. Zo is in de 
gevallen die onder c genoemd zijn een vrije hoogte als voorwaarde opgenomen, om te voorkomen 
dat de grond waarboven gebouwd wordt niet meer veilig gebruikt kan worden en daarmee feitelijk 
ongeschikt wordt voor de functie.

Lid 9.2 Bouwen met een kleine afwijking van regels
In lid 9.2 staan de kleine afwijkingen. Deze afwijking betreft een collegebevoegdheid. Deze 
bevoegdheid hoeft dus niet in alle gevallen toegepast te worden.

Lid 9.3 Hoofdgebouwen bouwen of verbouwen in de 'overige zone - bouwen'  
Lid 9.3 Hoofdgebouwen bouwen of verbouwen in de 'overige zone - bouwen' behandelt het bouwen 
en verbouwen van hoofdgebouwen. Dit lid wekt wellicht de indruk dat hoofdgebouwen buiten de 
'overige zone - bouwen' zonder vergunning mogen worden gebouwd. Dat is niet het geval. De 
genoemde zone komt alleen voor in bestemmingsplannen die beheersverordeningen vervangen en 
met toepassing van de Crisis- en herstelwet toewerken naar de Omgevingswet. Het bouwen van 
hoofdgebouwen is in die plannen alleen toegestaan met een vergunning die op grond van de regels 
in dit plan kan worden verleend. In andere plannen mag een hoofdgebouw ook alleen met een 
vergunning gebouwd worden. Die vergunningplicht volgt uit de Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht. Een aanvraag wordt vervolgens getoetst aan het bestemmingsplan, dus aan de bij 
de functie horende bouwregels en aan de algemene regels. Zie ook paragraaf 7.4.4. 
De 'overige zone - bouwen' zorgt ervoor dat de website waarop het plan geraadpleegd wordt een 
link naar de bouwregels laat zien, als je met de muis binnen die zone klikt.

Lid 9.3 Hoofdgebouwen bouwen of verbouwen in de 'overige zone - bouwen' onder 2a, 2b, 2c en 2d, 
sloop-nieuwbouw van hoofdgebouwen 
Bij de regels in onderdeel 2, onder a, b, c en d, gaat het om het vervangen van een hoofdgebouw, 
bijvoorbeeld een woning of een school, door een nieuw hoofdgebouw, sloop-nieuwbouw dus.

De regel onder a is vooral bedoeld voor hoofdgebouwen die door een calamiteit, zoals een brand, 
verloren zijn gegaan. Maar wie dat wil, mag zijn hoofdgebouw ook afbreken en een nieuw 
hoofgebouw terugbouwen. Het uitgangspunt van de regel onder a is dat het hoofdgebouw op 
dezelfde plek, met eenzelfde grondvlak wordt teruggebouwd met ongeveer dezelfde hoogte. De 
regel wil wel enige flexibiliteit bieden en eist daarom een "vergelijkbare omvang".

Wat de bestaande hoogte is, zal in veel gevallen, vooral bij rijtjeshuizen, een school of een 
appartementencomplex, duidelijk zijn. Om twijfel bij de beoordeling van de bestaande hoogte zoveel 
mogelijk te beperken wordt in bijlagen bij de toelichting van plannen die een beheersverordening 
vervangen zoveel mogelijk een overzicht opgenomen van de bestaande hoogtematen op het 
moment van vaststelling van het bestemmingsplan. 

De regel onder b staat toe dat er een groter hoofdgebouw wordt teruggebouwd. Die vergroting 
moet dan wel bijdragen aan een verbetering van het straatbeeld, bijvoorbeeld omdat de 
bouwhoogte beter past in de omgeving. De buren mogen weinig of geen last hebben van de 
vergroting. Dat betekent bijvoorbeeld ook dat de vergroting geen parkeeroverlast en vrijwel geen 
extra verkeer mag veroorzaken. Een vergunningaanvraag voor een groter hoofdgebouw wordt in 
ieder geval beoordeeld door een deskundige in het vakgebied van stedenbouw.
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De regels onder c en d gaan over vervangen en verplaatsen van het hoofdgebouw. 
De regel onder c heeft als voorwaarde dat het om een gebouw met een maatschappelijke functie 
gaat. Deze regel sluit aan bij de tot nu toe veel voorkomende manier van bestemmen: een perceel 
wordt aangewezen voor een maatschappelijke functie en in de regels wordt in procenten 
aangegeven hoeveel van het perceel bebouwd mag worden. Zo is een flexibele invulling mogelijk. 
Die flexibiliteit is nodig, om snel te kunnen reageren op veranderingen in de vraag naar nieuwe 
schoollokalen. De regels stellen nogal wat eisen aan een nieuw hoofdgebouw. De nieuwbouw moet 
passen in zijn omgeving, geen onevenredige hinder voor de buren geven en de effecten op de 
gezondheid van de gebruikers van het gebouw mogen niet slechter worden dan in de oude situatie. 
Daarbij is niet alleen het gebouw zelf van belang, maar ook de plek van bijvoorbeeld een 
schoolplein. Als het te vervangen hoofdgebouw een deel is van lintbebouwing, wat in bijvoorbeeld 
Leidsche Rijn voorkomt, dan mag het nieuwe hoofdgebouw ook op een andere plek worden 
teruggebouwd. Dat staat in de regel onder d. Deze regel geldt alleen voor woningen en niet voor 
andere functies, dus ook niet voor bedrijfswoningen. Het hoofdgebouw moet dus de functie wonen 
hebben of een vergunning voor de activiteit wonen. Ook hier gelden voor het bouwen op een andere 
plek extra regels, bijvoorbeeld om te voorkomen dat het buurperceel onevenredig gehinderd wordt, 
of dat door de gekozen nieuwe plek de geluidsbelasting op de gevels zoveel toeneemt dat niet meer 
aan de normen van de Wet geluidhinder wordt voldaan. Burgemeester en wethouders kunnen 
beleidsregels vaststellen die zij gebruiken om te beoordelen of een aanvraag aan de voorwaarden 
voldoet. 

Lid 9.3 Hoofdgebouwen bouwen of verbouwen in de 'overige zone - bouwen' onder 2e, 
bedrijfsbebouwing
De regel in onderdeel 2, onder e, biedt bedrijven de mogelijkheid om de bedrijfsbebouwing uit te 
breiden. Deze regel volgt de jurisprudentie, met de nuancering dat de uitbreiding niet mag leiden tot 
een verslechtering van het woon- en leefklimaat. Deze nuancering is nodig, omdat de bedrijven die 
binnen deze zone vallen vaak niet op een bedrijventerrein maar in een woonwijk staan.

Lid 9.4 Bouwen of verbouwen van ondergeschikte bouwwerken voor mantelzorg
De regel in lid 9.4, onder 1, verwijst naar het vergunningvrije bouwen. Dat is al toegelicht in 
paragraaf 1.4.4. De regel in lid 9.4, onder 2, is bedoeld om zo min mogelijk belemmeringen op te 
werpen voor het maken van een mantelzorgwoning in een bestaand of nieuw bijgebouw. De regel 
'voor zover de vergroting voor het doel noodzakelijk is' is bedoeld om een onnodig gebruik van deze 
afwijkingsmogelijkheid tegen te gaan. Zo is deze afwijkingsmogelijkheid, uitzonderingen 
daargelaten, niet bedoeld in situaties waarbij de mantelzorg ook met een vergunningvrije 
aanpassing geregeld kan worden en ook niet voor een grotere omvang dan redelijkerwijs nodig is 
voor de mantelzorgwoning. Onder 'aantasting van het woon- en leefklimaat' wordt bijvoorbeeld 
verstaan: extra schaduw op het buurperceel of vermindering van privacy. Of die aantasting 
onevenredig is, moet per geval bezien worden. Van buren mag in dit geval enige tolerantie verwacht 
worden. Een vergunning geldt voor de tijd dat de bewoner mantelzorg verleent. Daarna gelden de 
gewone regels weer. Dat betekent dat het deel dat te groot, waar de vergunning voor verleend 
was, weer moet worden afgebroken. Ook moeten voorzieningen die van de aanbouw of het 
bijgebouw een woning maakten weer weggehaald worden.

Lid 9.5 Bouwen op locaties waar het bouwen in verband met de functie verboden is
Bouwen op locaties die beschermd worden in de regels - meestal zit er iets bijzonders in de bodem - 
is doorgaans niet toegestaan. De vergunning die hier gevraagd wordt, zorgt ervoor dat onderzocht 
wordt wat de gevolgen van het bouwen zijn voor de beschermde functies en of het bouwen gezien 
die gevolgen mogelijk is. Het zal duidelijk zijn dat het bouwen op een gasleiding vrijwel nooit 
vergund kan worden, terwijl een klein gebouwtje op een waterkering bespreekbaar kan zijn. Op 
locaties met een beschermde functie geldt vaak ook nog een andere functie. Een bouwwerk zal ook 
aan de eisen van die andere functie moeten voldoen. Dat blijkt uit de regel onder 1. De regel onder 2 
ziet op de noodzakelijke bescherming van de beschermde functie. "Bij wet" betekent: dat in de wet 
(tot de inwerkingtreding van de Omgevingswet: de Wet milieubeheer) of op grond van de wet is 
bepaald wat een kwetsbaar object is. De regel onder 2 volgt uit artikel 14 van het Besluit externe 
veiligheid buisleidingen en na inwerkingtreding van de Omgevingswet uit een vergelijkbaar artikel 
5.18 en 5.19 (nummering van de versie Staatsblad 2018, nr. 292) van het Besluit kwaliteit 
leefomgeving. 
Om te beoordelen of het bouwen past bij de beschermde functie zal het college van burgemeester 
en wethouders meestal advies vragen aan "de beheerder". Dat kan de eigenaar zijn, bijvoorbeeld 
de eigenaar van een gasleiding, maar ook een deskundige van de de gemeente of de provincie die 
als taak heeft om te waken voor verstoring van de functie, bijvoorbeeld het verstoren van het 
werelderfgoed. Als voor het bouwen de bodem verstoord wordt of verstoord kan worden, is ook een 
vergunning op grond van artikel 19 nodig. Lid 9.5 sluit bij dat artikel aan, maar is nog wat strenger, 
omdat een bouwwerk blijft en ook na het bouwen geen gevaar mag opleveren.
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7.4.6  Bouwen is niet toegestaan

Artikel 10 Bouwen is niet toegestaan 
In artikel 10 is een algemeen verbod opgenomen. Als een initiatief past binnen de bouwregels van 
de functie, dan blijft het verbod op grond van artikel 6, lid 6.1, buiten toepassing.

7.4.7  Slopen

Artikel 11 Slopen met vergunning 
De regels in dit artikel gaan over het slopen van bouwwerken op locaties die beschermd worden 
tegen ongewenste ontwikkelingen. Op dergelijke locaties eist het plan een sloopvergunning. Het kan 
zijn dat op grond van de wet ook nog een sloopvergunning nodig is, bijvoorbeeld als de veiligheid 
van personen in gevaar komt of als het te slopen bouwwerk een monument is. De sloopvergunning 
die op grond van de regels van dit plan verleend kan worden vervangt die wettelijke 
sloopvergunning niet.

7.5  Gebouwen en locaties gebruiken (hoofdstuk 4 van de regels)

7.5.1  Inleiding

In de Wet ruimtelijke ordening staat dat de gemeente waar nodig regels moet stellen over "het 
gebruik van de grond en van de zich daar bevindende bouwwerken". Daarmee bedoelt de wetgever 
dat de gemeente duidelijk moet maken wat je op een plek mag doen of bouwen en als er iets 
gebouwd is, waarvoor je het gebouw mag gebruiken. De Omgevingswet heeft de term 'gebruik' 
vervangen door 'activiteit'. Dit plan gebruikt de nieuwe term. Het bouwen is al in hoofdstuk 3 van de 
regels geregeld. Andere activiteiten staan in de hoofdstukken 4, 5 en 6. De regels in hoofdstuk 5 
gaan alleen over het gebruiken van de bodem en de ondergrond. In hoofdstuk 6 staan de regels uit 
de kapverordening. De andere regels over activiteiten staan in hoofdstuk 4. 

De Wet algemene bepalingen omgevingsrecht bevat een algemeen verbod om de gronden en 
bebouwing in strijd met het bestemmingsplan te gebruiken. Een dergelijk gebruiksverbod hoeft 
daarom niet in de regels te worden opgenomen.

7.5.2  Activiteiten die niet zijn toegestaan

Artikel 12 Activiteiten die niet zijn toegestaan 
Lid 12.1 Een activiteit moet passen bij het doel van functies 
In dit lid staat dat activiteiten die niet passen bij een functie (bestemming) die is toegewezen aan 
een locatie niet zijn toegestaan op die locatie. Als er op één locatie twee of meer functies gelden, 
dan moet een activiteit bij al die functies passen. Op een locatie met de functie Groen en de functie 
Leiding - Gas, mag géén eik geplant worden. Die activiteit past prima bij de functie Groen, maar 
levert gevaar op voor de gasleiding en is dus verboden.

Lid 12.2 Activiteiten die in het algemeen niet mogen 
In bestemmingsplannen zijn altijd regels opgenomen, meestal onder het kopje "strijdig gebruik", die 
voor alle functies (bestemmingen) gelden. Deze regels maken duidelijk welke activiteiten in ieder 
geval niet mogen, ook al lijkt de activiteit binnen het doel van een functie te passen. De activiteiten 
die lid 12.2 noemt, zijn niet toegestaan, behalve als een regel uit hoofdstuk 2 expliciet aangeeft dat 
dat gebruik wel mag. Spullen opslaan in de voortuin leidt bijvoorbeeld tot een rommelig straatbeeld. 
Daarom is dat onwenselijk en verboden. En seksinrichtingen mogen bijvoorbeeld alleen gevestigd 
worden met een vergunning op basis van de Apv in een gebouw dat de functie (bestemming) 
'seksinrichting' heeft. De gemeenteraad heeft prostitutiebeleid vastgesteld waarin aan het aantal 
seksinrichtingen een maximum is gesteld. Dat maximum aantal prostitutiebedrijven is opgenomen in 
de Algemene Plaatselijke Verordening. Het Utrechtse prostitutiebeleid voorziet niet in uitbreiding van 
de mogelijkheden voor prostitutie. Raamprostitutie wordt geconcentreerd op de daarvoor 
aangewezen locatie aan het Zandpad. Gezien het in Utrecht gehanteerde maximumstelsel en het 
beleid om prostitutie zoveel mogelijk te concentreren op één plek, zijn nieuwe seksinrichtingen niet 
toegestaan. Gelet op het binnen de gemeente gehanteerde maximumstelsel betekent de regeling in 
dit plan geen algemeen verbod, maar wel een verbod op nieuwe vestigingen van seksinrichtingen. 
Prostitutie is ook niet toegestaan als bedrijf-aan-huis.

Bij toepassing van de regel onder j staat de activiteit 'opslaan' centraal. Een auto die bij een 
garagebedrijf staat geparkeerd om te worden gerepareerd valt niet onder deze regel, omdat er 
geen sprake is van opslag.

De regel onder k maakt een uitzondering voor het gewone tuinafval. Met 'tijdelijk' wordt de periode 
bedoeld die een bewoner redelijkerwijs nodig heeft om het tuinafval af te voeren of op te laten 
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halen.

7.5.3  Algemene regels over de activiteiten in de woning, nieuwe woonruimtes

7.5.3.1  Inleiding
De functie (bestemming) wonen komt in veel bestemmingsplannen voor. Wonen kan het hoofddoel 
zijn, zoals bij de functie Wonen, maar ook een doel dat onder een bredere functie valt, bijvoorbeeld 
onder Gemengd of Woongebied. De regels in de verschillende bestemmingsplannen over wonen 
komen vaak op hetzelfde neer, maar er zijn ook verschillen, bijvoorbeeld in de definitie van wonen. 
Dat is beleidsmatig niet handig en voor de handhaving lastig uitvoerbaar. Dit plan zorgt voor één 
uniforme regeling voor het wonen die, ongeacht de regeling in een bestemmingsplan, op eenzelfde 
wijze het gemeentelijke woonbeleid uitvoert.

De Omgevingswet maakt onderscheid tussen functies en activiteiten. Het omgevingsplan, dat straks 
in de plaats komt van dit plan, moet functies toewijzen aan locaties. De functie geeft het doel van 
een locatie aan. Het omgevingsplan regelt vervolgens welke activiteiten zijn toegestaan. Als 
hoofdregel van het omgevingsplan geldt dat een activiteit moet passen bij het doel van een functie.

Dit plan anticipeert op de opzet en werking van het omgevingsplan. Dat blijkt uit de inhoud van dit 
artikel dat regelt welke activiteiten in een woning zijn toegestaan, in plaats van het "gebruik" te 
regelen, wat tot nu toe de gewoonte was.

7.5.3.2  Relatie met de huisvestingsverordening
In artikel 13 wordt onderscheid gemaakt tussen twee manieren van wonen: het wonen in een 
woning en het wonen in een woonruimte die niet alle voorzieningen van een woning heeft, zoals 
een toilet, een doucheruimte of een keuken. De voorzieningen worden in het laatste geval gedeeld 
met andere bewoners. Deze woonvorm wordt in dit plan 'het bewonen van onzelfstandige 
woonruimte' genoemd. Daarmee sluit het plan aan op de termen van het woonbeleid.

De reden om onderscheid te maken tussen de twee manieren van wonen is dat woningen een ander 
effect op de leefomgeving hebben dan onzelfstandige woonruimtes. 

Vooralsnog bieden twee wetten bescherming tegen ongewenste effecten van woningsplitsing en 
van het omzetten van woningen: de Wet ruimtelijke ordening die opgaat in de Omgevingswet en de 
Huisvestingswet. De Wet ruimtelijke ordening en de Omgevingswet zien vooral op de leefbaarheid 
en de kwaliteit van de leefomgeving, terwijl de Huisvestingswet een goede samenstelling van de 
woningvoorraad voorop stelt. Vanuit deze verschillende gezichtspunten heeft de gemeente regels 
gesteld in zowel de huisvestingsverordening als het plan. Helaas leidt dat in een aantal gevallen tot 
een dubbele vergunningplicht.

De regeling in dit plan sluit aan bij de standaardregeling in andere bestemmingsplannen 
(bed-and-breakfast, bedrijf-aan-huis) en bij de regeling in het Chw bestemmingsplan algemene 
regels Utrecht. 

7.5.3.3  Uniformering van de regels over het wonen
Lid 13.1 Uniforme toepassing van regels over wonen

Op grond van artikel 7g van het Besluit uitvoering Crisis- en herstelwet, heeft de gemeente Utrecht 
juridisch gezien één bestemmingsplan. Dat bestemmingsplan bestaat, net zoals het "tijdelijke" 
omgevingsplan bij de inwerkingtreding van de Omgevingswet, uit alle bestemmingsplannen die de 
gemeenteraad heeft vastgesteld. Die bestemmingsplannen zijn opgesteld op basis van 
standaardregels. Toch zitten er verschillen tussen bestemmingsplannen, bijvoorbeeld omdat de 
standaard regelmatig verbeterd is en omdat het doel van het plan soms om een speciale benadering 
vroeg. In sommige bestemmingsplannen is uit de bestemmingsomschrijving niet eenduidig op te 
maken of het doel wonen alleen woningen toestaat of ook onzelfstandige woonruimte of bijzondere 
woonvormen. Daardoor kan de indruk ontstaan dat de functie (bestemming) ook onzelfstandige 
woonruimte toelaat of zelfs een omzetting van zelfstandige naar onzelfstandige woonruimte. De 
regels van lid 13.1 zorgen voor een uniforme uitvoering van de bestemmingsplannen. 

De regel onder 1 komt hierop neer: hoe een bestemmingsplan de functie (bestemming) wonen ook 
omschrijft, het doel van de woonfunctie is het bouwen, in stand laten of gebruiken van een woning. 
Dat blijkt uit de regel die alleen de activiteit "wonen in een woning" toestaat. De regel onder 1 
vervangt dus als het ware de doeleindenomschrijving of bestemmingsomschrijving van het 
bestemmingsplan. De zinsnede "op grond van de toegewezen functie" is toegevoegd om te 
voorkomen dat ook vergunningen die de activiteit wonen toestaan onder deze regel vallen. De 
zinsnede "voor zover het die activiteit [namelijk het wonen] betreft" is nodig voor gemengde 
bestemmingen. Als een bestemming bijvoorbeeld wonen en maatschappelijk toestaat, dan zou 
zonder die zinsnede de maatschappelijke functie onbedoeld weggepoetst worden.
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Een doeleindenbeschrijving of bestemmingsomschrijving die de functie wonen aan een locatie 
toekent, kan daarbij nuanceringen aanbrengen. Uit de beschrijving kan bijvoorbeeld blijken dat een 
functie (bestemming) bedoeld is voor het bouwen van zorgwoningen. Een strikte toepassing van de 
regel in lid 13.1 onder 1, zou een dergelijke nuancering ongedaan maken en dat is natuurlijk niet de 
bedoeling. De regel onder 2 maakt daarom een uitzondering op de regel onder 1 voor gevallen 
waarin de bestemming expliciet verwijst naar een bijzondere vorm van wonen of, anders gezegd, 
naar de aard van een woning, zoals een studentenwoning. Daarbij maakt die regel onder 2 
onderscheid tussen a. de situatie dat de functie (bestemming) uitsluitend die bijzondere vorm van 
wonen wil toestaan en b. de situatie dat de functie (bestemming) wonen toestaat en daarnaast ook 
nog de bijzondere vorm. 
Het doel van de functie (bestemming) kan ook informatie over het type of over het aantal woningen 
bevatten, zoals het doel: "wonen, 48 gestapelde woningen". De regel onder 3 regelt daarom dat de 
regels over het type (gestapeld, vrijstaand, eengezinswoning) en de aantallen blijven gelden, 
ongeacht de uitkomst van de toepassing van regel 1. 

Voorbeeld om bovenstaande te verduidelijken
In het bestemmingsplan Kruisvaartkwartier staan in artikel 7 Wonen onder meer de volgende 
doeleinden genoemd: 
"a. wonen, eventueel met een aan-huis-verbonden bedrijf of een bed & breakfast, waarbij het 
aantal zelfstandige woningen ten hoogste 431 bedraagt; 
b. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van wonen - 1', 'specifieke vorm van wonen - 2', en 
'specifieke vorm van wonen - 3', zijn de volgende functies uitsluitend toegestaan met een 
omgevingsvergunning [etc.]".

Op grond van de regel van lid 13.1 onder 1, moet de regel die hierboven onder a staat gelezen 
worden als: "[wonen in] woningen". De doeleinden onder b vallen onder onderdeel 2, onder b, van 
lid 13.1 Die regel bepaalt dat de bijzondere vormen ook zijn toegestaan als de functie die bijzondere 
vorm toestaat. Dat is hier het geval. Op grond van lid 13.1 onder 3, blijft de regel van 
bestemmingsplan Kruisvaartkwartier dat er maximaal 431 zelfstandige woningen mogen worden 
gebouwd ook van kracht. In feite wordt het hierboven genoemde doel onder a dus als volgt 
"vertaald" door lid 13.1: a. maximaal 431 woningen. En de doeleneinden onder b blijven ongewijzigd 
gelden. De vertaalde regel komt in de plaats van de oorspronkelijke regel. De algemene regels van 
dit plan staan bed-and-breakfast en bedrijf-aan-huis toe in alle woningen: zie hieronder in de 
paragrafen 7.5.3.6 en 7.5.3.7.

7.5.3.4  Algemene regels over wonen
De kern van artikel 13 staat in lid 13.2. De regel is een logisch vervolg op de regel onder 13.1: als 
wonen in de functie (bestemming) past, bedoelen we dat er een woning mag zijn. Onder een woning 
verstaan we: een complex van ruimten voor het wonen en wel door één huishouden per woning (lid 
13.2). Die regel volgt ook uit de definitie van een woning, zie artikel 1. Een woning heeft 
woonruimtes en ook voorzieningen, zoals een keuken, toilet en een doucheruimte, die een normaal 
huishouden nodig heeft. De voorzieningen zijn alleen voor het huishouden van de woning bedoeld 
en dus niet voor andere huishoudens. Als de voorzieningen worden gedeeld, zoals in een 
studentencomplex, dan heet dat in dit plan 'wonen in onzelfstandige woonruimte'. Als iemand op 
zolder een keuken en een toilet bouwt, is er al gauw sprake van woningsplitsing. De zolder is dan 
door het toevoegen van de noodzakelijke voorzieningen een zelfstandige woning geworden. 
Woningsplitsing is niet altijd mogelijk en alleen toegestaan, als de eigenaar van de te splitsen 
woning een vergunning heeft gekregen om te mogen splitsen (zie "woningvorming" in lid 13.3 van 
de regels en de toelichting daarop hieronder in paragraaf 7.5.3.5). De regel van lid 13.2, onder 3, 
verruimt het normale begrip huishouden met twee bijzondere situaties die voor de toepassing van 
de regels als één huishouden worden gezien. De eerste is de situatie dat de hoofdbewoner twee 
kamers aan studenten verhuurt, de zogenoemde 'hospitaregeling'. Zonder de regel onder 3 zou in 
die situatie op grond van lid 13.3 een vergunning nodig zijn voor het bewonen van onzelfstandige 
woonruimtes (de studentenkamers). Met de regel onder 2 worden de studentenkamers aangemerkt 
als een deel van het huishouden en daarmee blijft lid 13.3 buiten toepassing. Ook mantelzorg valt 
onder deze regeling, waardoor het maken van een mantelzorgwoning in een bijgebouw niet als het 
maken van een extra woning wordt gezien.

Hospitaregeling nader toegelicht
De regel in lid 13.2 onder 3a, volgt uit de "Huisvestingsverordening gemeente Utrecht". Daarin wordt 
de regel als volgt toegelicht: ”Van de hospitaregeling zoals die voorheen gold, wordt vaak misbruik 
gemaakt. Dit kan niet veranderd worden door het intensiveren van toezicht en handhaving. Ook 
heeft de regeling een aantal ongewenste neveneffecten. Zo kunnen met de regeling gemakkelijk 
arbeidsmigranten en prostituees in de anonimiteit worden gehuisvest. De regeling is daarom 
aangescherpt, zodat alleen nog de echte (ouderwetse) hospitasituatie uitgezonderd wordt van de 
vergunningplicht. De nieuwe regeling houdt in dat de eigenaar in de woning woont en kamers 
verhuurt aan maximaal 2 personen. In zo'n situatie is er strikt genomen geen sprake van omzetting 
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van zelfstandige naar onzelfstandige woonruimte. Er is eerder sprake van inwoning: huurders 
bewonen woonruimte die door de eigenaar van de woning in gebruik is voor zijn of haar huishouden. 
Er bestaan één of meerdere huurcontracten van de eigenaar met de huurders. Daardoor is het niet 
langer mogelijk dat er huurcontracten tussen een hoofdhuurder en onderhuurders gelden. De 
eigenaar-bewoner moet voor minimaal 10% eigenaar van de woning zijn.” Met de vergunningplicht 
wordt de omzettingsvergunning van de huisvestingsverordening bedoeld. Iemand die kamers 
verhuurt op een manier die in strijd is met de regel onder 3a en die daarvoor geen vergunning heeft, 
kan handhaving verwachten op grond van die verordening, maar ook op grond van dit plan.

De activiteit wonen
De regels in lid 13.2, onder 1 en 4, maken, wellicht ten overvloede, duidelijk dat de activiteit wonen 
alleen toegestaan is op locaties waaraan de functie wonen of de functie bedrijfswoning (zie de 
volgende alinea) is toegekend. 

Bedrijfswoningen
De regels van artikel 13 zijn alleen van toepassing op bedrijfswoningen, waar het geldende 
bestemmingsplan expliciet aangeeft dat een bedrijfswoning is toegestaan. In de bedrijfswoning mag 
één huishouden wonen en mogen ook de activiteiten bedrijf-aan-huis en bed-and-breakfast 
plaatsvinden, maar de andere activiteiten die in dit artikel worden geregeld zijn niet toegestaan in 
bedrijfswoningen. Dus: geen splitsing en geen onzelfstandige bewoning.

Wonen in bestaande onzelfstandige woonruimtes 
Uit de regels in lid 13.1 en in lid 13.2 onder 2 en 3, volgt dat wonen in onzelfstandige woonruimtes 
niet is toegestaan op locaties met de functie wonen. Dat is niet terecht in de gevallen waarin die 
onzelfstandige woonruimtes legaal bewoond worden. Lid 13.2 regelt daarom onder 5 dat die 
gevallen toegestaan zijn. De regel onder 5a regelt dat onzelfstandige bewoning is toegestaan, 
wanneer de eigenaar zelf niet in de woning woont en deze verhuurt aan maximaal drie personen 
(met afzonderlijke huishoudens). Deze verhuursituatie is vergunningsvrij op grond van het door de 
gemeenteraad vastgestelde beleid voor omzetten en splitsen in de Huisvestingsverordening 
gemeente Utrecht. De regel onder 5b laat open hoe de gemeente toestemming heeft verleend. Het 
kan een vergunning op grond van de huisvestingsverordening zijn, een vergunning op grond van 
een wet die inmiddels is ingetrokken of een omgevingsvergunning. Het gaat erom dat uit de 
vergunning blijkt dat de gemeente in de onzelfstandige bewoning toegestemd heeft. Een brief van 
de belastingdienst is bijvoorbeeld niet toereikend, ook niet als de eigenaar daarin wordt opgeroepen 
zijn huurinkomsten aan te geven. Uit zo'n brief blijkt immers niet dat de gemeente akkoord is met de 
onzelfstandige woonruimte op dat adres, nog afgezien van het feit dat de belastingdienst niet 
bevoegd is daar een besluit over te nemen. De regel onder 5c ligt in het verlengde van de regel 
onder 1. In de jaren '90 van de vorige eeuw hebben burgemeester en wethouders 
gedoogverklaringen afgegeven. Die zijn, als de onzelfstandige bewoning sindsdien onafgebroken 
heeft plaatsgevonden, nog geldig. Dat geldt natuurlijk niet voor een gedoogverklaring waarin een 
einddatum is opgenomen. Omdat omzetting woningen aan de markt onttrekt heeft de minister al op 
1 mei 1975 een aanwijzing gegeven op grond van het toen geldende artikel 56 van de Woningwet. 
Gevolg van die aanwijzing was dat er een vergunning nodig was voor de omzetting. Dat artikel 56 
was overigens in de Woningwet opgenomen om splitsingen door speculanten tegen te gaan. Voor 1 
mei 1975 was het omzetten van woningen nog niet verboden. De regel onder 5d erkent dat een 
omzetting van voor die tijd legaal is, ook zonder vergunning, tenzij de woonruimten tussentijds weer 
als woning gebruikt zijn. De regels onder 5c en 5d gelden alleen als voldaan wordt aan de 
voorwaarde dat de omvang van het gebruik van de woning voor onzelfstandige woonruimte niet is 
vergroot.

7.5.3.5  Woningvorming (splitsing) en omzetting
Lid 13.3 Woningvorming en omzetting 
Dit lid gaat over het realiseren van een nieuwe woning in een bestaande woning (woningvorming, 
splitsing) en over het omzetten van zelfstandige naar onzelfstandige woonruimte. Het gaat dus niet 
over het bouwen van een woning of van onzelfstandige woonruimte.

De regels in lid 13.3  zijn een ongewijzigde voortzetting van de geldende regeling in het Chw 
bestemmingsplan Algemene regels Utrecht. Die regeling volgt uit de "Nadere regel 
huisvestingsverordening gemeente Utrecht". Voor een inhoudelijke toelichting: zie de omgevingsvisie 
van Utrecht.

Het voorbeeld in paragraaf 7.5.3.4 laat zien dat ook lichte veranderingen van een woning, 
bijvoorbeeld het plaatsen van een keuken of een extra toilet, gezien moeten worden als het splitsen 
van een woning. Dat is het geval als die verandering de zelfstandige bewoning van een deel van 
een huis mogelijk maakt, terwijl het andere deel nog steeds zelfstandig bewoond kan worden. Of 
het nieuwe deel ook daadwerkelijk als zelfstandige woning functioneert is niet van belang bij de 
beoordeling of er sprake is van het splitsen van de woning. Voor het splitsen van een woning is een 
vergunning nodig, zodat de gemeente kan toetsen of de leefkwaliteit gewaarborgd blijft. Een extra 
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woning kan namelijk effect hebben op bijvoorbeeld het aantal verkeersbewegingen of het gebruik 
van parkeerplaatsen.

In een studentenstad als Utrecht is er een grote behoefte aan onzelfstandige woonruimte. De 
gemeente spant zich in om daarin te voorzien, maar wel voor zover de leefbaarheid niet te veel in 
het gedrang komt. Een woning die omgezet wordt naar een gebouw met onzelfstandige 
woonruimtes verandert de leefomgeving, omdat er meer volwassen bewoners komen die daar 
doorgaans voor hooguit enkele jaren blijven wonen. Tijdelijke bewoners leveren een andere 
bijdrage aan de sociale cohesie van een buurt dan een huishouden dat langdurig in een woning 
woont. Om te kunnen toetsen of leefbaarheid van een straat of buurt niet te veel wordt aangetast 
mag het omzetten alleen met een omgevingsvergunning, waarbij de "Nadere regel 
huisvestingsverordening gemeente Utrecht" wordt toegepast.

In onderdeel 2 staat een verbod op het creëren of in stand houden van een woning in een aan-, uit 
of bijgebouw. Uit de regels over het wonen kan afgeleid worden dat dat niet mag. Met deze regel 
kan daar geen twijfel meer over bestaan. Dat vergroot de kans op de succesvolle handhaving. De 
regel houdt uiteraard geen verbod in om een uitbouw te gebruiken als woonruimte van een woning.

7.5.3.6  Bedrijf-aan-huis
Lid 13.4 Bedrijf-aan-huis 
Een belangrijk onderdeel van de functie (bestemming) Wonen is de regeling van het 
aan-huis-verbonden beroep of bedrijf, in dit plan bedrijf-aan-huis genoemd, als ondergeschikte 
activiteit bij het wonen. 

In een woonomgeving staat het wonen voorop en moet het bedrijf-aan-huis qua hinder daarbij 
passen. Daarom zijn in lid 13.4 onder 1, acht voorwaarden opgenomen. Een bedrijf-aan-huis is een 
bedrijf dat als onderneming is ingeschreven in het register van de Kamer van Koophandel. Bij een 
bedrijf-aan-huis moet in eerste instantie gedacht worden aan de zogenoemde vrije beroepen, zoals 
advocaat, belastingconsulent, bouwkundig architect, tolk-vertaler of een beroep in de geneeskunde, 
verzorging of gezondheid. Maar ook een beroep of bedrijf dat bedrijfsmatig diensten verleent of 
ambachtelijke bedrijvigheid verricht waarbij de werkzaamheden uit handwerk bestaan, zoals 
bloemschikken, decorateur, fietsenreparateur, fotograaf, glazenwasser, hoedenmaker, 
hondentrimmer, instrumentenmaker, kaarsenmaker, kapper of schoonheidsspecialist is mogelijk. En 
daarnaast zijn lichte bedrijven in categorie A of B1 van de Lijst van bedrijfsactiviteiten in de 
woonomgeving toegestaan. Het voorgaande is in de regels beschreven onder 1, onderdeel g. In alle 
gevallen geldt dat het bedrijf moet voldoen aan alle regels, ook die van andere wetten. Op de Lijst 
van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving staat bijvoorbeeld een timmerfabriek van maximaal 200 
m2. Op grond van de regels mag zo'n fabriek maximaal 60 m2 groot zijn en het is maar de vraag of 
timmerwerk in elk huis mogelijk is gezien de kans op overlast bij de buren.

Bij de beoordeling of een bedrijf-aan-huis past in de woonomgeving, de voorwaarde die onder 1a 
genoemd wordt, bekijkt de gemeente in ieder geval of het bedrijf niet meer verkeer of parkeerdruk 
veroorzaakt dan een woning. Daarnaast zal de gemeente het beleid over de leefomgeving dat in de 
omgevingsvisie staat toepassen, zoals het geluidsbeleid.

De hoofdregel is dat een bedrijf-aan-huis in totaal niet groter mag zijn dan een derde van het 
vloeroppervlak van de woning, tot een maximum van 60 m2. De ruimte voor het bedrijf mag zich 
helemaal in de woning bevinden of, als een bijgebouw groter is dan 100 m2, helemaal in het 
bijgebouw. En de ruimte voor het bedrijf-aan-huis mag zich ook deels in de woning en deels in het 
bijgebouw bevinden. Dat blijkt uit de regels in lid 13.4, onder 1b tot en met 1e. In tabelvorm zien die 
regels er zo uit:

in de woning 
(regel onder c)

in het bijgebouw bij de woning totaal 
(regel onder b)

bijgebouw < of = 100 m2 

(regel onder d)
bijgebouw  > 100 m2 

(regel onder e)
maximaal 1/3 van de 
woning

maximaal 40 m2 maximaal 60 m2 maximaal 60 m2

De andere voorwaarden voor een bedrijf-aan-huis zijn:

een bedrijf waarvoor een milieuvergunning nodig is, is niet toegestaan (voorwaarde h), omdat 
dergelijke bedrijven niet in de woonomgeving passen;
een horecagelegenheid, met inbegrip van een hotel, of een seksinrichting zijn in ieder geval niet 
als bedrijf-aan-huis toegestaan.

Zoals de naam al aangeeft, gaat het bij een bedrijf-aan-huis om een beroeps- of bedrijfsuitoefening 
in combinatie met het wonen en dus door één van de bewoners van de woning. Afgezien van die 
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voorwaarden moet degene die een bedrijf-aan-huis heeft zich als een goede buur gedragen. De 
regels daarvoor staan in artikel 37 van Boek 5 van het Burgerlijk Wetboek: "De eigenaar van een erf 
mag niet […] onrechtmatig […] aan eigenaars van andere erven hinder toebrengen zoals door het 
verspreiden van rumoer, trillingen, stank, rook of gassen, door het onthouden van licht of lucht of 
door het ontnemen van steun." En ook regels van het Bouwbesluit, bijvoorbeeld over opslag van 
gevaarlijke stoffen, moeten nageleefd worden.

Op grond van de regel in lid 13.4, onder 2, kunnen burgemeester en wethouders met een 
vergunning ook een bedrijf-aan-huis toegestaan dat qua hinder vergelijkbaar is met een bedrijf dat 
voldoet aan de regel onder 1g.

Parkeren bij een woning met een bedrijf-aan-huis is verwerkt in de parkeernorm voor woningen die 
is opgenomen in de Beleidsregel parkeernormen fiets 2021 gemeente Utrecht en de Beleidsregel 
parkeernormen auto 2021 gemeente Utrech. Dat parkeren valt onder bezoekersparkeren.

7.5.3.7  Logies, bed-and-breakfast, vakantieverhuur
Lid 13.5 Logies: bed-and-breakfast en particuliere vakantieverhuur 
Het aanbieden van logies in de woning heeft effect op de woningvoorraad en op de leefomgeving. 
Het eerste aspect, het beheren van de woningvoorraad, valt onder de Huisvestingswet. De 
gemeente heeft op basis van die wet de huisvestingsverordening vastgesteld. Daarin is sinds 1 juli 
2021 de plicht opgenomen om een bed-and-breakfast of een woning waar particuliere 
vakantieverhuur wordt aangeboden te registreren. De gemeente heeft een wijziging van de 
verordening in voorbereiding die een meldplicht per overnachting invoert voor de particuliere 
vakantieverhuur. De regels over logies die als doel hebben de kwaliteit van de leefomgeving te 
bewaken, staan in dit plan. 

De regeling voor bed-and-breakfast die in Utrecht wordt gehanteerd, staat een bed-and-breakfast 
toe in woningen als deze wordt gedreven door de hoofdbewoner of een volwassene uit het 
huishouden van de hoofdbewoner, de woning voor minimaal 50% in gebruik blijft als woning en de 
hoofdbewoner of een volwassen bewoner die hoort tot het huishouden van de hoofdbewoner in de 
woning aanwezig is als er gasten zijn. Die laatste regel benadrukt het karakter van een 
bed-and-breakfast. Anders dan bijvoorbeeld bij particuliere vakantieverhuur is er in een 
bed-and-breakfast altijd een gastheer of -vrouw aanwezig. Het is natuurlijk niet zo dat de 
aanwezigheid inhoudt dat de gastheer of -vrouw geen boodschappen mag doen. De regel wordt 
overtreden als een afwezigheid niet past bij een bed-and-breakfast. Parkeren bij een woning met 
een bed-and-breakfast is verwerkt in de parkeernorm voor woningen die is opgenomen in de 
beleidsregels over parkeernormering. Dit parkeren valt onder bezoekersparkeren.

De gemeente heeft in het verleden toegestaan dat een bed-and-breakfast in een bijgebouw werd 
aangeboden. In de praktijk blijkt dat de regeling lastig handhaafbaar is. Een belangrijk kenmerk van 
een bed-and-breakfast is dat de bewoner gastheer of gastvrouw is. Dat kenmerk komt niet tot zijn 
recht als de bed-and-breakfast in een bijgebouw is ondergebracht. Daarnaast kan de mogelijkheid 
van een bed-and-breakfast leiden tot de onbedoelde mogelijkheid om twee bed-and-breakfasts te 
exploiteren: één in en één buiten de woning. De mogelijkheid is daarom geschrapt. Een bestaande, 
legale bed-and-breakfast in een bijgebouw valt daarmee onder het algemene overgangsrecht. Een 
bewoner die toch een bed-and-breakfast in een bijgebouw wil kan een vergunning voor het afwijken 
van het bestemmingsplan aanvragen ten behoeve van een bed-and-breakfast in een bijgebouw (zie 
voor het afwijken: paragraaf 1.4.3.

Particuliere vakantieverhuur, bijvoorbeeld via Airbnb, is toegestaan zolang de woonfunctie in 
hoofdzaak behouden blijft. Om daarop toe te zien hebben burgemeester en wethouders 
beleidsregels vastgesteld. Deze zijn voor zover ruimtelijke relevant in de regels opgenomen. De 
verhuurder moet overigens ook voldoen aan de Huisvestingswet. Sinds 1 januari 2021 is particuliere 
vakantieverhuur wettelijk geregeld in de gewijzigde Huisvestingswet en valt nu -net als Bed and 
Breakfast- onder de regeling voor toeristische verhuur. Sinds 1 juli 2021 geldt op grond van de 
Huisvestingsverordening voor zowel particuliere vakantieverhuur als voor Bed & Breakfast een 
registratieplicht.

Andere vormen van logies, zoals tijdelijk verblijf (short stay), zijn in de woning niet toegestaan. 
Dergelijke vormen van logies mogen alleen op een locatie die een logiesfunctie heeft of als de 
eigenaar een vergunning voor logies.
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7.5.4  Detailhandel en bezorging van consumentengoederen

7.5.4.1  Inleiding
In bestemmingsplannen zijn panden met de functie (bestemming) detailhandel bedoeld voor het 
doen van boodschappen in een winkel. Bij het toekennen van de functie is gekeken naar de 
planologische uitstraling van een winkel op de omgeving. Die uitstraling wordt in grote lijn gevormd 
door het komen en gaan van klanten, door een inrichting van de gevel van de winkel die uitnodigt 
om te winkelen en door de bevoorrading. 
De mogelijkheid om via internet boodschappen te bestellen roept de vraag op of die vorm van 
boodschappen doen een vorm van de planologische activiteit detailhandel is of dat het gezien moet 
worden als een bedrijfsactiviteit. Duidelijk is dat een bedrijf dat zich richt op internetbestellingen 
geen klanten trekt en geen aantrekkelijke gevel nodig heeft.

Een internetwinkel met bezorgdienst kan ook gezien worden als de bedrijfsactiviteit distributie. In 
dat geval past zo'n bedrijf in beginsel alleen in een pand met een bedrijfsbestemming.

In 2021 zijn diverse bedrijven gestart met het aanbieden van snelle bezorgdiensten met een 
zogenoemde tienminutenservice. Dergelijke diensten kunnen een aanvulling zijn op de 
dienstverlening aan de klant en zorgen voor economische activiteit. De diensten kunnen ook 
klachten veroorzaken, omdat de aanbieders van die diensten zich ook op plekken vestigen waar de 
verkeersbewegingen door bevoorrading en door bezorgers het leef- en winkelklimaat aantasten. De 
handhaving van zo'n bedrijf dat op een verkeerde plek zit is lastig, omdat bestemmingsplannen geen 
rekening hebben gehouden met deze vorm van bedrijvigheid.

De vestiging van bezorgdiensten heeft bij een aantal gemeenten tot handhavingszaken geleid die 
aan de rechter zijn voorgelegd. Uit de uitspraken is de lijn te trekken dat de rechter afhaalzaken en 
webwinkels in beginsel aanmerkt als detailhandel, omdat de activiteiten vallen onder de 
begripsomschrijvingen van detailhandel die in bestemmingsplannen staan. De oorzaak van de uitleg 
van de rechter is dat die definitie nog stamt uit de tijd voor het internet. De uitleg heeft als gevolg 
dat de gemeente het detailhandels beleid niet adequaat kan uitvoeren, maar ook niet kan sturen op 
het aanbieden van passende locaties voor bezorgdiensten en het weren van bezorgdiensten op 
locaties waar dat gezien de leefbaarheid of de winkelomgeving ongewenst is.

Er kunnen zich drie situaties voordoen:

1. de bezorgdienst vestigt zich in een pand met een bestemming die bedrijven binnen de 
woonomgeving toelaat;

2. de bezorgdienst vestigt zich op een bedrijventerrein;
3. de bezorgdienst vestigt zich in een pand met een detailhandelsbestemming.

7.5.4.2  Vestiging in een bedrijfspand in de woonomgeving
De bedrijvenlijsten die in de woonomgeving van toepassing zijn kennen de activiteit bezorgdienst of 
distributiebedrijf niet. Als een bezorgdienst een vergunningaanvraag voor de vestiging indient, dan 
moet de gemeente (burgemeester en wethouders) bepalen of de planologische uitstraling van zo'n 
bezorgdienst vergelijkbaar is met een andere activiteit die wel op de lijst staat en die in de 
woonomgeving is toegestaan, de post- en koerierdienst. Dat is een bedrijf in de categorie C van de 
Lijst van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving, wat wil zeggen dat zo'n bedrijf in beginsel niet 
past in de woonomgeving. Op de bedrijvenlijst die voor bedrijfsterreinen wordt gehanteerd komt een 
bezorgdienst wel voor, namelijk onder de benaming distributiebedrijf. De bijbehorende 
bedrijfscategorie is 3, een bedrijfscategorie die ook niet past in de woonomgeving. De uitkomst van 
zo'n onderzoek zal dan ook zijn dat de bezorgdienst niet toegelaten kan worden, behalve als de 
locatie voldoende afstand van woningen heeft of de bezorgdienst met maatregelen kan zorgen voor 
een belasting op de omgeving die gelijk te stellen is met de belasting van een bedrijf dat wel in de 
woonomgeving kan worden toegestaan. In de Lijst van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving bij 
de regels van dit plan is de activiteit bezorgdienst toegevoegd aan de activiteit Post- en 
koeriersdiensten.

7.5.4.3  Vestiging op een bedrijventerrein
De vestiging van een bezorgdienst op een bedrijventerrein is in overeenstemming met de 
bestemming op locaties waar de categorie 3 of hoger is toegestaan.

100  bestemmingsplan "Chw bestemmingsplan Marco Pololaan 111-117, Kanaleneiland" (ontwerp)



Utrecht

7.5.4.4  Vestiging in een pand met een detailhandelbestemming
In Utrecht zijn panden die de bestemming detailhandel hebben bedoeld voor winkels. Een winkel 
heeft onder meer de volgende kenmerken: de klant kan op bezoek komen, de klant kan ter plaatse 
kiezen welk artikel hij wil kopen, de klant kan ter plaatse betalen, de winkel biedt een bepaald soort 
assortiment aan. Een bezorgdienst is in eerste instantie een distributiebedrijf dat een aantal van de 
kenmerken van een winkel mist. Een bezorgdienst heeft ook een andere planologische uitstraling en 
een ander effect op de leefomgeving.

Een van de kernpunten van het Utrechtse detailhandelsbeleid is het clusteren van winkels in grotere 
en kleinere winkelcentra, omdat aangetoond is dat clusters van winkels meer klanten trekken en een 
levendiger straatbeeld opleveren. Een bezorgdienst die zich in een winkelpand vestigt onderbreekt 
en verstoort het winkelcluster, maakt het straatbeeld minder aantrekkelijk (verkeersbewegingen van 
bezorgers, wachtende bezorgers met voertuigen op de stoep, geen etalages, geen klanten) en is 
daarnaast een bedrijfsactiviteit die vaak niet past in de omgeving. Boven winkels wordt vaak 
gewoond en extra verkeersbewegingen kunnen de leefomgeving aantasten.

Supermarkten zullen ook snelle bezorgdiensten gaan aanbieden. Of dat past binnen de bestemming 
of vergund kan worden met een vergunning om af te wijken van het bestemmingsplan is afhankelijk 
van de manier waarop een supermarkt dat organiseert en van de grootte en ligging van de 
supermarkt. Hetzelfde geldt voor grote winkels, zoals tuincentra.

7.5.4.5  Conclusie: duidelijkere afbakening van functies, uitvoering via vergunning
Planologische gezien zijn bezorgdiensten distributiebedrijven die in een bedrijfscategorie zitten die 
niet zonder meer past in de woonomgeving. De vestiging van een bezorgdienst in een winkel komt al 
gauw in strijd met het detailhandelsbeleid en kan een onwenselijke invloed op de omgeving hebben. 
Daarom regelt dit plan wanneer een activiteit past binnen de functie detailhandel en geeft het plan 
duidelijkheid over de bedrijfsactiviteit bezorgdienst. Daarmee wordt duidelijk dat de activiteit 
bezorgdienst niet in een winkelpand gevestigd mag worden en ook niet op een locatie binnen de 
woonomgeving. De wet biedt de mogelijkheid om bezorgdiensten toch toe te staan na het verlenen 
van een vergunning. De vergunningprocedure biedt de mogelijkheid om op locaties waar dat 
passend is ruimte te bieden aan bezorgdiensten. Daarbij kunnen aspecten als verkeersbewegingen, 
parkeren van voertuigen, een gezonde leefomgeving en de uitstraling naar de omgeving goed 
bekeken worden.

7.5.4.6  Uitleg van artikel en de bijbehorende begrippen
Lid 14.1 heeft als doel om de functie (bestemming) detailhandel zodanig af te bakenen dat duidelijk 
is dat het elektronisch bestellen en vervolgens de bezorging van consumentengoederen 
(boodschappen, koopwaren) niet valt onder deze functie. Alleen een activiteit die voldoet aan de 
kenmerken van de onderdelen 1 tot en met 4 past binnen de functie. De onderdelen spreken voor 
zich. De omschrijving van het begrip detailhandel sluit aan bij dit lid. Het zal duidelijk zijn dat een 
bezorgdienst die zich met vergunning in een voormalig winkelpand vestigt niet voldoet aan de 
kenmerken van detailhandel als er alleen een afhaalloket is geplaatst al dan niet met een kassa.

Lid 14.2 heeft als doel om een starre toepassing van het eerste lid te voorkomen. Er zijn veel 
winkels die ook de mogelijkheid bieden om elektronische bestellingen te plaatsen, waarna de 
bestelling door de klant wordt opgehaald of bij de klant thuisbezorgd wordt. Deze service moet een 
winkel kunnen bieden om te kunnen concurreren met internetdiensten. En er zijn ook winkels, zoals 
meubelzaken, die vanwege de aard van aangeboden producten bezorging aanbieden. Onderdeel 1 
van lid 14.2 regelt dat deze bestel- en bezorgservice niet als gevolg heeft dat de winkel niet meer 
onder de functie detailhandel zou vallen.

Onderdeel 2 van lid 14.2 is een vangnetregel voor het geval dat winkels als gevolg van een 
coronamaatregel gesloten zijn. 

7.5.5  Bedrijfsactiviteiten

In artikel 15.2 is het gemeentelijk beleid uit de Bedrijventerreinenstrategie 2012 verwoord. Het gaat 
hier in het bijzonder om de regels over kantoren op bedrijventerreinen. Bij nieuwe 
bedrijventerreinen en bij nieuwe bestemmingsplannen van bestaande terreinen wordt het 
uitgangspunt dat niet meer dan 30% van bedrijfsgebouwen gebouwd en gebruik mag worden als 
kantoorruimte. In de meeste bestemmingsplannen is ook een maximum gegeven aan het 
kantoorvloeroppervlakte van maximaal 2.000 m2 per bedrijf. Deze voorwaarde is ook in dit plan 
opgenomen. Voor zover in bestemmingsplannen afwijkende regels zijn opgenomen gaan de 
afwijkende regels voor op de algemene regels van dit bestemminsplan.
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7.5.6  Horeca als onderdeel van een andere activiteit 

In artikel 16 en 17 is het gemeentelijke horecabeleid uit de nota Ontwikkelingskader Horeca Utrecht 
2018 (5Mb) verwoord dat gaat over ondergeschikte horeca-activiteiten. Dat zijn horeca-activiteiten 
die passen bij een functie die in de eerste plaats voor een andere activiteit bedoeld is. Er is dus 
geen zelfstandige horeca-vestiging. Additionele horeca is een logisch onderdeel van de belangrijkste 
activiteit van een functie, zoals een bedrijfskantine in een kantoor of koffiecorner in een museum. 
Ondersteunende horeca in een winkel is een activiteit die plaatsvindt om de hoofdactiviteit, verkoop, 
te versterken.

Artikel 16 Additionele horeca 
Additionele horeca is alleen toegestaan, als die activiteit voldoet aan een aantal voorwaarden. De 
eerste voorwaarde in artikel 16 bevat een limitatieve lijst van activiteiten die zich bij uitstek lenen 
voor de additionele horeca-activiteit. Daarmee wordt de regeling duidelijker en beter toepasbaar. 
Voor additionele horeca bij de genoemde activiteiten is geen vergunning nodig, omdat additionele 
horeca wordt gezien als een ondergeschikt onderdeel van die activiteit. Ondergeschikt betekent dat 
de additionele horeca-activiteit ook in zijn uitstraling een deel is van de hoofdactiviteit, wat 
bijvoorbeeld blijkt uit de ruimte die ervoor beschikbaar is, de omvang van het personeel voor de 
additionele horeca en de kosten daarvan in de begroting. Een percentage van 30% van de 
bebouwde vloeroppervlakte moet gezien worden als maximum.

Het Ontwikkelingskader laat de mogelijkheid open dat er andere dan de in de regels genoemde 
activiteiten zijn die gecombineerd mogen worden met additionele horeca. Zo'n andere activiteit zal 
als gevolg van deze regeling een vergunning moeten aanvragen voor additionele horeca, zodat de 
gemeente kan toetsen of de andere activiteit zich leent voor additionele horeca en 
belanghebbenden de gelegenheid krijgen om bezwaar te maken.

Onder de hoofdactiviteit "bedrijfsactiviteiten in bedrijven", genoemd onder 1, vallen alle bedrijfsmatig 
verrichte activiteiten, dus ook het werk van een verkoper in een warenhuis. In een warenhuis is 
additionele horeca dus toegestaan, als het een kantine voor het personeel is. Als de kantine ook het 
winkelende publiek bedient, dan gelden de regels voor ondersteunende horeca.

Onderdeel 2 verduidelijkt dat de additionele horeca alleen in relatie met de hoofdfunctie gebruikt 
mag worden. In de praktijk komt het nog wel eens voor dat bijvoorbeeld een sportkantine verhuurd 
voor het houden van een feest. Dat mag dus niet. 

Het percentage van 30% dat onder 3 genoemd wordt is overgenomen uit het Ontwikkelingskader. 
De regel is volgens het Ontwikkelingskader alleen van toepassing op 'kleinschalige' functies. In de 
regel onder 3 is 'kleinschalig' vertaald in maximaal 1200 m2. Boven de grens van 1200 m2 geldt een 
percentage van 25%, zonder maximum oppervlak. De jarenlange praktijk heeft uitgewezen dat zich 
geen problemen voordoen bij functies die niet kleinschalig zijn. De algemene regel dat additionele 
horeca ondergeschikt moet zijn aan de hoofdfunctie geeft voor functies met een grotere omvang 
voldoende sturing.

Uit de regels volgt dat de ruimte voor de horeca-activiteit niet los van de hoofdfunctie gebruikt kan 
worden. De ruimte waar de horeca-activiteit plaats vindt, mag dus niet verhuurd worden of 
anderszins in gebruik worden gegeven aan derden, bijvoorbeeld ten behoeve van feesten en 
partijen.

Artikel 17 Ondersteunende horeca in een winkel of verkoop in horeca

In dit artikel zijn regels opgenomen voor de mengvormen 'winkel met ondergeschikte horeca' en 
'horeca met ondergeschikte verkoop' en ook voor de gevelbankjes die bij een onderneming met zo'n 
mengvorm geplaatst mogen worden. De Drank- en horecawet is uiteraard ook van toepassing op 
zo'n mengvorm. Een horecagelegenheid met een verkoopruimte of een winkel met een horecadeel 
mag op grond van die wet geen alcohol schenken. Ondersteunende horeca is horeca die hoort bij de 
functie van een gebouw en ondergeschikt is aan die functie. Dat moet blijken uit de aard van de 
functie en uit de omvang van de ondersteunende horeca. In de winkelbranche is een groeiende 
behoefte aan ondersteunende horeca.

De regeling in lid 17.1 van dit artikel volgt het horecabeleid (zie de inleiding van deze paragraaf). 
Anders dan bij de regels over additionele horeca is hier het kader uit het horecabeleid vrijwel 
ongewijzigd overgenomen. Alleen de omvang van het horecadeel, beschreven onder 4, 5 en 6, is zo 
genoteerd dat de maximaal toegestane omvang van het horecadeel niet verspringt, als het 
percentage waarmee gerekend moet worden veranderd. 
De regel over de zichtbaarheid van het horecadeel combineert twee elementen uit het horecabeleid: 
het horecadeel van de winkel zelf is niet zichtbaar, maar er is ook geen bord op de gevel, waaruit 
blijkt dat er een horecadeel is. Uit de regel dat de ondersteunende horeca alleen via de ingang van 
de winkel bereikbaar is volgt dat ook het horecagedeelte van de winkel zich moet houden aan de 
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algemeen gehanteerde winkeltijden.

Ondersteunende verkoop is verkoop in een deel van een horecagelegenheid. De regels hiervoor zijn 
opgenomen in lid 17.2. De regels zijn vergelijkbaar met de regels voor ondersteunende horeca. Ze 
volgen ook uit het Ontwikkelingskader Horeca Utrecht 2018. Het Ontwikkelingskader wil beide 
mengvormen van horeca en winkel een gelijk speelveld geven. Dat blijkt ook uit de regeling voor 
gevelbankjes.

Gevelbankjes 
Het Ontwikkelingskader geeft aan onder welke voorwaarden gevelbankjes zijn toegestaan. Een van 
die voorwaarden is dat het gaat om mengvormen die hiervoor zijn besproken, dus een winkel met 
ondergeschikte horeca of andersom. Gevelbankjes zijn bedoeld voor klanten die het drankje of hapje 
dat ze binnen gekocht hebben buiten willen opeten. Uit de regel in lid 17.3 onder 2 volgt dat het niet 
de bedoeling is dat een gevelbankje gebruikt wordt als een terras waar bediend wordt. Als er wel 
bediend wordt, valt een gevelbank onder de werking van het terrassenreglement en moet de 
ondernemer beschikken over een vergunning op grond van de horecaverordening. De regel onder 4 
biedt aan de ondernemer de mogelijkheid om meer dan één gevelbank te plaatsen, zo lang de totale 
breedte maar aan de regel voldoet. De regel onder 6 sluit uit bij de Winkeltijdenwet. Het gebruiken 
van gevelbankjes is dus toegestaan zo lang het winkeldeel open is. 

7.5.7  Functietoedeling bij kruisende functies

De regels in artikel 18 voorkomen dat bij kruisingen, tunnels, bruggen en viaducten een dubbele 
functie wordt aangewezen of in de regels bij de functies waarin kruisingen en dergelijke voorkomen 
steeds wordt vermeld dat activiteiten van een gekruiste functie op een kruising ook passend zijn. De 
werking van de regel spreekt voor zich: onder een spoorviaduct met de functie Verkeer – railverkeer 
mag je fietsen of rijden als het spoor de functie Verkeer kruist. De regel geldt alleen bij kruisingen en 
alleen in gevallen dat de functie die gekruist wordt aan weerszijden van de kruising hetzelfde is.

7.6  Grondwerk: activiteit in de bodem (hoofdstuk 5 van de regels)
In hoofdstuk 5 worden regels gesteld aan activiteiten die de bodem en de ondergrond kunnen 
verstoren. Het artikel wordt in de aanloop van de Omgevingswet stap voor stap opgebouwd. De 
eerste stap is het onderbrengen van de bescherming voor leidingen en voor archeologische resten in 
het bestemmingsplan. Later kunnen bijvoorbeeld regels worden toegevoegd die nodig zijn voor de 
bescherming van het grondwater of regels die nodig zijn om koude-warmteopslag in de bodem 
ordelijk te laten verlopen.

In de regels van het plan staat voor welk grondwerk een vergunning nodig is. Die vergunning werd 
vroeger 'aanlegvergunning' genoemd. Op grond van artikel 2.1, eerste lid, onder b, van de Wet 
algemene bepalingen omgevingsrecht kan zo'n vergunning verleend worden. De wettelijke 
grondslag voor de vergunning is te vinden in artikel 3.3, onder a, van de Wet ruimtelijke ordening.

Artikel 19 Vergunning in verband met de bescherming van een functie 
De bescherming van leidingen en waterkeringen wordt in bestemmingsplannen meestal geregeld in 
de zogenoemde 'dubbelbestemmingen'. In de regels bij zo'n functie (bestemming) staat dan welke 
vergunningen nodig zijn om te mogen graven of bouwen op de locaties waar de functie geldt. Om 
het aantal regels te beperken en om te voorkomen dat voor de ene leiding andere regels gelden dan 
voor de andere, zijn in dit plan de regels die voor meer dan een functie gelden in dit hoofdstuk met 
algemene regels opgenomen. Burgemeester en wethouders beoordelen aan de hand van een 
vergunningaanvraag of de te beschermen functie schade kan oplopen en of er gevaar kan ontstaan. 
Voordat dat ze een besluit nemen, vragen burgemeester en wethouders advies aan de beheerder.

Het bouwen op een leiding of waterkering is alleen toegestaan, als de bouwer een vergunning op 
grond van het tweede lid heeft die in werking is getreden. Dit volgt uit artikel 9, lid 9.5 .

Artikel 20 Bescherming van archeologische waarden 
Bij de inwerkingtreding van de Omgevingswet maakt de Verordening op de archeologische 
monumentenzorg deel uit het van het tijdelijke omgevingsplan dat op grond van de wet ontstaat. 
Voor de zichtbaarheid van de regels over de archeologie in dat tijdelijke omgevingsplan is het beter 
om ze alvast in het plan op te nemen. 

De regels die de archeologische resten beschermen vloeien voort uit de verplichtingen op grond van 
het Verdrag van Valletta. In dat verdrag is bepaald dat de landen die meedoen zorgen voor behoud 
van de archeologische waarden, het liefst door archeologische resten in de bodem te laten zitten.

De gemeente heeft ter uitvoering van het Verdrag van Valletta jarenlang gewerkt met de 
archeologische waardenkaart waarop de kans op het vinden van archeologische resten is 
aangegeven. Sinds het vaststellen van die kaart is er veel archeologisch onderzoek gedaan. De 
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resultaten van de onderzoeken zijn verwerkt in een nieuwe waardenkaart.

De afstanden en graafdiepten die op de archeologische waardenkaart zijn aangegeven zijn met 
behulp van onderstaande tabel verwerkt in de regels en op de verbeelding. 

verwachtingswaarde, van hoog naar laag maximale 
graafdiepte

maximaal te 
verstoren 
oppervlakte

WA1 (monument) 0 0 m2

WA2 = overige zone - archeologische verwachting - 2 30 cm 0 m2

WA3 = overige zone - archeologische verwachting - 3 30 cm 30 m2

WA4 = overige zone - archeologische verwachting - 4 30 cm 100 m2

WA5 = overige zone - archeologische verwachting - 5 30 cm 500 m2

WA6 = overige zone - archeologische verwachting - 6 50 cm 5000 m2

WA7 onbeperkt onbeperkt

De zones met de laagste nummers worden het zwaarst beschermd in de regels. Die zones zijn 
bijvoorbeeld toegekend aan locaties in de binnenstad of aan locaties waar de Romeinse weg in de 
bodem zit. Op plekken waar geen zone is aangewezen, is voor grondwerk geen vergunning nodig 
ter bescherming van de archeologie.

Binnen de gebieden die op de archeologische beleidskaart is aangeduid als WA6 ontstaat alleen een 
vergunningplicht bij een initiatief met een zeer grote verstoring. De meeste bouwpercelen zijn veel 
kleiner dan 5000 m2. Bij het bepalen van de grens van de 'overige zone - archeologische verwachting 
- 6' is daarmee rekening gehouden door die kleinere percelen buiten de grens van de aanduiding te 
houden, als het evident is dat zo'n grote verstoring daar niet kan plaatsvinden. Zo wordt voorkomen 
dat een initiatiefnemer onnodig tegen de signalering van mogelijke archeologische resten aanloopt.

De zones worden aangepast, als uit nader onderzoek blijkt dat er geen of juist meer archeologie op 
een locatie is.

In lid 20.1 staat wanneer voor grondwerk geen vergunning nodig is op grond van het plan.

De hierboven weergegeven tabel is verwerkt in de leden 20.2 en 20.4, waarbij aan de hand van de 
omvang van het grondwerk wordt bepaald of de activiteit een vergunning nodig heeft of niet. 

In lid 20.1 staat wanneer voor grondwerk geen vergunning nodig is op grond van het plan. In artikel 
20 worden in het eerste en tweede lid enkele categorieën van gevallen van grondwerk aangegeven 
waarvoor geen vergunning in verband met archeologische waarden nodig is. Grondwerk dat 
onderdeel uitmaakt van normaal onderhoud en beheer van een begraafplaats is op basis van de 
omschrijving in artikel 20.1 onder 2a niet vergunningplichtig.

7.7  Natuur, flora en fauna (hoofdstuk 6 van de regels)
Het hoofdstuk wordt gevuld met regels die over het beheer van flora, fauna of natuur gaan. Dat is 
een onderwerp dat onder de zogenoemde "verbrede reikwijdte" van het plan valt.

7.7.1  Kappen, inleiding

Om te oefenen met het overzetten van verordeningen naar het omgevingsplan zijn de regels uit de 
kapverordening, dat zijn regels over het kappen van bomen, in dit hoofdstuk geplaatst. Andere 
onderwerpen volgen na inwerkingtreding van de Omgevingswet.

Artikel 21 Aantasten van bomen of andere houtopstanden
Dit artikel gaat over het vellen van een of meer houtopstanden, waarmee ook het kappen van een of 
meer bomen bedoeld wordt. Een houtopstand is in de Omgevingswet gedefinieerd als ''een 
zelfstandige eenheid van bomen, boomvormers, struiken, hakhout of griend''. Dat kunnen ook een of 
meer bomen zijn. Vellen staat in de Omgevingswet gedefinieerd als ''het rooien of verrichten van 
andere handelingen die de dood of ernstige beschadiging van een houtopstand tot gevolg kunnen 
hebben''. Ook het kappen van bomen valt dus onder deze definitie. Deze definities zijn verplicht en 
daarvan kan niet worden afgeweken. 
Het doel van de regels over het kappen is het beschermen van houtopstanden, omdat die 
belangrijke waarde hebben voor van ecologie, cultuurhistorie en voor de leefbaarheid van een straat 
of buurt. Deze waarden, maar ook de boomwaarde, bepalen of een vergunning verleend kan 
worden. De boomwaarde wordt bepaald aan de hand van de omvang van de boom, de economische 
waarde, de invloed op de locatie, de conditie van de boom en de manier waarop de boom geplant is. 
De regels in dit artikel verbieden het kappen van bomen zonder een vergunning van burgemeester 
en wethouders. De vergunning kan worden geweigerd als het kappen de bovengenoemde belangen 
doorkruist. Het behoud van waardevolle bomen moet worden afgewogen tegen andere belangen, 
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zoals het belang van degene die tot velling wil overgaan. Als bomen gekapt worden of door andere 
oorzaken verloren gaan, dan geldt in beginsel een herplantplicht. 

Afstandseis erfgrens in het Burgerlijk Wetboek en noodkap
Niet alle regels uit de Algemene Plaatselijke Verordening zijn opgenomen. In artikel 5:42 Burgerlijk 
Wetboek staat dat er geen bomen, heesters of heggen binnen de afstand 2 meter van de erfgrens 
mogen staan, behalve als de planten lager zijn dan de erfafscheiding, als de eigenaar van het erf 
van de buren toestemming heeft gegeven of als het erf grenst aan een openbare weg of een 
openbaar water. Op grond van lid 2 van dat artikel kan de gemeente in een verordening een 
kleinere afstand opnemen. Dat heeft de gemeente Utrecht gedaan. Een bestemmingsplan (en ook 
het omgevingsplan) is geen verordening. Daarom kan de regel over de kleinere afstand niet worden 
verplaatst en moet dus in de Algemene Plaatselijke Verordening blijven staan.

De regels over noodkap kunnen niet worden opgenomen in het plan, omdat deze onderwerpen over 
de openbare orde en veiligheid gaan. Deze regels blijven in de Algemene Plaatselijke Verordening. In 
lid 21.1 onder 2e van de regels is aangeven dat de vergunningplicht vanwege een aanschrijving in 
geval van noodkap is uitgezonderd.

7.7.2  Vergunningplicht

Lid 21.1: vergunningplicht voor kappen
Op de vergunningplicht geldt een aantal uitzonderingen. Deze uitzonderingen hebben betrekking op 
het periodiek vellen van hakhout voor het uitvoeren van regulier onderhoud, het periodiek knotten of 
kandelaberen als cultuurmaatregel bij daarvoor geschikte boomsoorten, het kappen van bomen die 
moeten worden gekapt op grond van de Plantgezondheidswet of het kappen van bomen waarvoor 
een maatwerkvoorschrift is gesteld. Ten slotte geldt een tweetal uitzonderingen die hierna nader 
wordt besproken. 

Lid 21.1, onderdeel 2, onder b
Na 50 jaar zijn de meeste bomen uitgegroeid, volwassen. Voor het kappen van deze bomen die 
ouder zijn dan 50 jaar geldt altijd een vergunningplicht. 
Voor bomen die jonger zijn dan 50 jaar geldt de vergunningplicht alleen als de boom op een 
kadastraal perceel staat dat groter is dan 300m2 (inclusief de woning). Die regel is opgenomen, 
omdat in het verleden bleek dat vergunningen voor het kappen van een boom niet of nauwelijks 
werden geweigerd als de boom in een kleine tuin stond. Nu de regel alleen voor grotere percelen 
geldt, hoeft in 80% van de gevallen die voorheen vergunningplichtig waren geen vergunning meer te 
worden aangevraagd. Bij het berekenen van de oppervlakte van een perceel is een aparte regel 
voor huurwoningen opgenomen, zodat het bij de uitvoering geen verschil maakt of de woning 
gehuurd of gekocht is. Kadastrale percelen met huurwoningen kunnen namelijk heel groot zijn. 
Zonder deze nuancering zouden huurders veel vaker een vergunning moeten aanvragen.

Artikel 21, lid 21.1 , onderdeel 3
Voor specifieke situaties, namelijk tijdelijke natuur, botanische tuinen en bosplantsoenen geldt een 
tijdelijke vergunning die het karakter heeft van een jaarvergunning. Deze vergunning is gekoppeld 
aan een beheerplan. In dit beheerplan moet door de organisatie worden aangegeven welke bomen 
het behouden waard zijn of welke zij willen vellen en of (want er geldt geen herplantplicht) zij 
daarbij in herplant of vervanging gaan voorzien. Het beheerplan moet van tevoren door het college 
worden goedgekeurd. Aan de hand van het beheerplan kan het college bovendien bepalen of de 
vergunning voor een periode van één, twee of drie jaar wordt verleend. Er kan door het college dus 
een integrale afweging worden gemaakt waarbij ook de looptijd van de vergunning kan worden 
betrokken. Bovendien kunnen voorschriften aan de vergunning worden verbonden. Dit terwijl het 
voor de organisaties het voordeel biedt dat zij vergunningsaanvragen kunnen bundelen.

7.7.3  Beoordeling van de aanvraag

Onderdeel 1: hoofdbomenstructuur als weigeringsgrond
De nota Bomenbeleid Utrecht maakt deel uit van de Omgevingsvisie Utrecht. Een van de 
belangrijkste doelen uit het bomenbeleid is een samenhangende bomenstructuur in de stad 
behouden en waar mogelijk versterken. Bomen in structuren zijn van waarde voor cultuurhistorie, 
ecologie en landschap. Een boom heeft een hogere waarde wanneer deze deel uitmaakt van een 
structuur. Bomen in lanen kenmerken zich door forse maten en onderlinge samenhang. Hun belang is 
daarmee wijkoverstijgend. In Utrecht hebben we de hoofdbomenstructuur aangewezen. Deze is uit 
de volgende onderdelen opgebouwd:

De bomen op lijnen en plekken die kenmerkend zijn voor de geschiedenis van de stad vormen de 
cultuurhistorische structuur. 
Bomen die een belangrijke samenhang vertonen met de omgeving (landschap, infrastructuur en 
bebouwing) vormen de ruimtelijke structuur. 
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De ecologische structuur bestaat uit bomenlijnen die belangrijke verplaatsingsmogelijkheden 
bieden voor flora en fauna. 

In dit bomenbeleid ligt de nadruk op de rol van de bomen, maar de structuur kan uiteraard worden 
ondersteund door begeleidende beplanting. We willen de bomen uit de hoofdbomenstructuur 
beschermen, zodat de verbindingen van de structuur in stand blijven. Bomen uit de 
hoofdbomenstructuur mogen alleen gekapt worden als dat noodzakelijk is. Daarvoor is een goede 
belangenafweging noodzakelijk. Het verlies aan waarde van de structuur moet gecompenseerd 
worden. 

De principeprofielen in bijlage 2 van De nota Bomenbeleid Utrecht zijn richtinggevend voor ontwerp, 
onderhoud en beheer. In de principeprofielen staan kenmerken van de verschillende lijnen en 
structuren aangegeven. 

Onderdeel 2: diverse waarden 
a. ecologische waarde
Hoe ouder de boom, hoe belangrijker de rol in de ecologische betekenis. Een oude boom heeft meer 
biomassa en geeft meer leefruimte aan organismen. Bomen zijn ecologisch zeer waardevol als zij in 
een echte verouderingsfase komen en ook allerlei afbraakprocessen starten. Dat laatste gebeurt in 
een stedelijke omgeving slechts sporadisch. De ecologische waarde neemt ook toe naarmate het 
milieu waarin de bomen verkeren meer lijkt op het oorspronkelijke milieu waar de soort zijn 
oorsprong vindt: de samenhang met een gezond bodemsysteem en met de struik-, kruid- en 
diersoorten die erbij horen.

Voor de ecologische waarde is het belangrijk dat de bomenstructuur geen grote leemten gaat 
vertonen als gevolg van het vellen van bomen. Bij bomenlanen gaan we uit van een maximaal te 
overbruggen afstand van 30 meter tussen twee bomen.

Voorbeelden van ecologische waarden:

de boom biedt een schuil-/broedplaats aan fauna;
er groeien bijzondere/zeldzame planten op de boom (maretak, korstmossen of andere epifyten);
er is sprake van een ecologische verbinding voor bijvoorbeeld vogels en insecten, of
er zijn andere redenen waarom de boom ecologische waarde heeft, bijvoorbeeld omdat de boom 
op een open stuk grond staat, de boom is een rustplaats voor vogels en insecten of omdat de 
boom op buurtniveau een verbinding tussen de bomen in de straat en het achterliggende 
grasveld vormt.

b. cultuurhistorische waarde 
Bomen kunnen verweven zijn met de geschiedenis van Utrecht. Ze helpen de ontstaansgeschiedenis 
van de stad over de eeuwen zichtbaar te maken.

Voorbeelden van cultuurhistorische waarde:

de boom is herkenbaar als herdenkings-, of markeringsboom;
de boom levert een buitengewoon aandeel in de beleving van architectonisch belangrijke 
gebouwen, of
de boom heeft om andere redenen cultuurhistorische waarde wat bijvoorbeeld blijkt uit 
archieven of navraag bij bewoners. 

c. ruimtelijke waarde
Bomen hebben ruimtelijke waarde, omdat ze bijdragen aan de ruimtelijke kwaliteit van de stad en de 
leefomgeving. Bomen brengen samenhang in de stad. Samenhang ontstaat wanneer bomen deel 
uitmaken van het gehele ruimtelijke samenspel van het onderliggende landschap, het netwerk van 
wegen en water en de bebouwing. Een samenhangende boombeplanting verduidelijkt de 
(historische) ruimtelijke opbouw van de stad door de relatie met bijvoorbeeld het landschap of 
stadsgezicht weer te geven, of met de functie of gebruik.

Voorbeelden van ruimtelijke waarden:

de boom heeft een duidelijke ruimtelijke invloed op wijkniveau;
de boom is opvallend en indrukwekkend vanwege formaat;
de boom is beeldbepalend door de mate waarin het beeld van de plek wijzigt door het 
verwijderen van de boom;
het verwijderen van een boom veroorzaakt de ervaring van een kale vlakte;
er zijn andere redenen waarom de boom ruimtelijke waarde heeft bijvoorbeeld in een situatie 
waarin de boom bijdraagt aan de herkenbaarheid in de wijk: elk kind kent de boom en het 
speelveld.
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d. milieuwaarde
Bomen zorgen voor een eigen microklimaat. Zij dragen op vele manieren bij aan een gezond en veilig 
woon- werk- en leefmilieu in de stad en zo aan het welzijn van de mens.

Voorbeelden van milieuwaarde:

de boom speelt een belangrijke rol bij de tijdelijke berging van water;
de boom is van belang in verband met hoge bebouwingsdichtheid en/of weinig groen in de 
omgeving van de boom);
de boom heeft een buitengewone dempende werking op hinderlijke (monotone) geluiden van 
verkeer of industrie, of
de boom heeft om andere redenen milieuwaarde bijvoorbeeld omdat het een van de weinige 
bomen in een straat is en er met het verdwijnen alleen nog het grasveld met omliggende 
heesters overblijft. 

e. boomwaarde
De boomwaarde aan de hand van onderstaande aspecten bepaald:

de oppervlakte in vierkante centimeters van de dwarsdoorsnede op 1,3 meter boven het 
maaiveld;
de economische waarde; 
de standplaatswaarde;
de conditiewaarde;
de waarde van de plantwijze.

7.7.4  Herplantplicht

Artikel 21, lid 21.4  herplantplicht
Sinds 21 november 2018 moet iedere houtopstand die geveld wordt gecompenseerd worden door 
het planten van bomen die vergelijkbaar zijn met de gevelde bomen. Voor elke boom die wordt 
gekapt, moet een nieuwe boom worden geplant. Dit noemen we de 'herplantplicht'. De belangrijkste 
redenen voor deze herplantplicht zijn: het bomenaantal in Utrecht minimaal op peil houden en de 
mogelijkheid om te kunnen handhaven als er geen herplant plaatsvindt. Binnen 14 maanden na het 
krijgen van de vergunning voor het vellen moet de beplanting zijn vervangen indien het een boom 
betreft die op de gemeentelijke vellijst staat. Het college kan van deze termijn afwijken als een 
project heel lang loopt of als er andere redenen zijn die een vervanging binnen 14 maanden complex 
maken. Ook voor bomen die niet op de gemeentelijke vellijst staan kan het college afwijken van 
deze 14 maanden. De nieuwe bomen moeten op de plek waar gekapt wordt geplant worden. Als dat 
niet kan, in de buurt van de plek waar gekapt wordt en als dat ook niet kan, dan mag het ook 
ergens anders in de stad. Als vervanging helemaal niet mogelijk is, kan in plaats daarvan een 
financiële compensatie worden opgelegd voor het verlies van groen. Dit geld wordt gebruikt voor het 
planten van bomen of groen in Utrecht. De herplant is geslaagd als de gekapte houtopstand 
duurzaam is vervangen door een andere boom.

Gereedmeldingsplicht
In de vergunningvoorschriften wordt de eis opgenomen dat binnen twee nadat de herplant voltooid 
is, dat wordt gemeld bij burgemeester en wethouders. De gemeente controleert of de herplantplicht 
wordt nageleefd binnen de gestelde termijn. De gereedmeldingsplicht is een belangrijk hulpmiddel 
voor toezicht en handhaving.

Uitzondering herplantplicht: bosplantsoen, tijdelijke natuur, botanische tuin
Bosplantsoenen zijn houtachtige beplantingen die overwegend bestaan uit inheems materiaal met, 
in wisselende verhoudingen en samenstelling, een kruid-, struik-, en bomenlaag. In plaats van 
herplant is voor bosplantsoenen 'natuurlijke verjonging' beter. Bij de kap van een boom wordt 
daarom geen nieuwe boom geplant, maar krijgen zaailingen in de ondergroei kans om uit te groeien 
tot een grote boom. Dit verhoogt de ecologische waarde van het bosplantsoen. 

Tijdelijke natuur is een term vanuit de Wet natuurbescherming. De grondeigenaar heeft vooraf 
juridische toestemming geregeld op grond van de Wet natuurbescherming om tijdelijk natuur aan te 
leggen en te onderhouden die de eigenaar later mag verwijderen. Dit wordt bijvoorbeeld toegepast 
bij bouwprojecten wanneer de grond pas over een aantal jaar ontwikkeld wordt. In de tussentijd 
heeft het gebied een hoge ecologische waarde. De grote hoeveelheid bomen die zich in de 
tussentijd spontaan ontwikkelt, is uitgezonderd van de herplantplicht. Hierdoor zorgen we ervoor 
dat bomen en natuur zich ongehinderd kunnen ontwikkelen zonder de uiteindelijke ontwikkeling van 
het bouwproject onmogelijk te maken.

De Botanische Tuinen beheren en ontwikkelen hun bomencollectie op basis van cultuurhistorie, 
onderwijs, onderzoek en natuurbescherming. De kap van oude bomen en het planten van nieuwe 
bomen wordt al jaren van tevoren bepaald. Vaak wordt de herplantplicht op een andere wijze 
ingevuld, door van tevoren de nieuwe boom al op te kweken. 
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Om een uitzondering op de herplantplicht te krijgen, moet de aanvrager een meerjarig beheerplan 
maken en ter beoordeling voorleggen aan het college. Het doel van het beheerplan is om te 
beschrijven hoe de waarde van de bomen op peil wordt gehouden. In dit beheerplan moet de 
aanvrager aangeven welke bomen het behouden waard zijn of welke zij voornemers zijn te vellen 
en of zij daarbij in herplant gaan voorzien. Aan de hand van het beheerplan kan het college bepalen 
voor welke periode de vergunning wordt verleend. Bovendien kunnen voorschriften aan de 
vergunning worden verbonden. Aan het eind van de looptijd van de vergunning wordt het 
beheerplan geëvalueerd. 

7.7.5  Indieningseisen voor een vergunning

De indieningseisen van lid 21.5 zijn overgenomen van artikel 7.5 van de Regeling omgevingsrecht. 
Na invoering van de Omgevingswet zal deze regeling komen te vervallen. De indieningsvereisten 
moeten dan zijn geregeld in het omgevingsplan. 

7.7.6  Bebouwingscontour Houtkap

In lid 21.6 is de aanwijzing van de Bebouwingscontour Houtkap opgenomen die onder de 
Omgevingswet moet worden aangewezen op grond van artikel 5.165b van het Besluit kwaliteit 
leefomgeving. De Bebouwingscontour Houtkap is dezelfde als de contour op grond van de 
Verordening tot vaststelling van de bebouwde kom Houtopstanden 2018. Binnen deze contour is de 
gemeente volledig bevoegd. In de zone buiten de bebouwingscontour houtkap is de gemeente ook 
bevoegd, tenzij in de Rijksregels (paragraaf 11.3.2 Besluit activiteiten leefomgeving) over 
houtopstanden, de Provincie als bevoegd gezag is aangewezen.

Gemeenten mogen buiten de bebouwingscontour houtkap regels stellen over bijvoorbeeld fruit- en 
notenbomen, houtopstanden langs wegen en waterwegen en beplantingen in één rij langs 
landbouwgronden, productiebossen voor houtige biomassa en houtopstanden die een kleinere 
oppervlakte grond beslaan dan 10 are of bestaan uit een rijbeplanting die 20 of minder bomen 
omvat (art. 11.111, tweede lid van het Besluit activiteiten leefomgeving (Bal). Dit is in lijn met de 
huidige Wet natuurbescherming.

Als het gaat om houtopstanden die wél onder de bescherming van het Bal vallen, kunnen de 
gemeenten nog steeds regels stellen met andere oogmerken dan die genoemd worden in het Bal. 
De oogmerken in het Bal zien op natuurbescherming, instandhouding van het bosareaal in Nederland 
en het beschermen van landschappelijke waarden. Buiten de bebouwingscontour houtkap kunnen 
gemeenten dus regels stellen bijvoorbeeld ter bescherming van de cultuurhistorische of recreatieve 
waarde van een gebied of het voorkomen van visuele hinder of onveilige situaties. Het Bal biedt niet 
de mogelijkheid voor gemeenten om regels te stellen over houtopstanden buiten de 
bebouwingscontour houtkap met dezelfde oogmerken als de rijksregels (met de oogmerken 
natuurbescherming, de instandhouding van het bosareaal in Nederland of het beschermen van 
landschappelijke waarden). In dat geval kan de gemeente wel het stellen van extra regels 
aandragen bij de provincie.

7.7.7  Herpantplicht zonder vergunning

De in dit artikel bedoelde herplantplicht geldt niet zonder meer, maar pas wanneer burgemeester en 
wethouders daartoe besluiten. 

Het derde lid betreft een boom of andere houtopstand die nog wel in leven is, maar waarvan 
redelijkerwijs kan worden aangenomen dat hij binnen afzienbare tijd zal teniet gaan. Krachtens het 
derde lid kan de zakelijk gerechtigde worden verplicht tot het in stand houden van dergelijke bomen. 
Deze verplichting kan inhouden het ongedaan maken of voorkomen, voor zover mogelijk van 
(dreigende) ernstige beschadiging of aantasting ten gevolge van weersomstandigheden, ziekten, 
verwaarlozing, vraat door dieren, het weghalen van bosstrooisel, bouw- en sloopwerkzaamheden, 
het aanleggen van terreinverhardingen, het storten van afval, enz.

7.7.8  Overgangsrecht

In artikel 21.8 is geregeld dat de regels uit dit plan voor gaan op de regels uit de Apv. De artikelen 
4:10 en 4:12 van de Apv blijven gelden naast de regels uit artikel 21 van dit bestemmingsplan, 
omdat deze artikelen niet in dit bestemmingsplan kunnen worden opgenomen. 
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7.8  Algemeen overgangsrecht (hoofdstuk 7 van de regels)
Artikel 22 Overgangsrecht 
In het Besluit ruimtelijke ordening zijn standaardregels opgenomen die in elk bestemmingsplan 
moeten worden overgenomen.

Als de in het plan opgenomen regels, voor wat betreft gebruik of bebouwing, afwijken van een 
bestaande legale situatie, dan zijn daarop de overgangsregels van toepassing. De overgangsregel 
heeft tot doel bestaande belangen te respecteren totdat realisering van de nieuwe regels 
plaatsvindt.

Voor bouwwerken die onder het overgangsrecht vallen, is bepaald dat deze gedeeltelijk mogen 
worden vernieuwd of veranderd, als de bestaande afwijking niet wordt vergroot. Gehele 
vernieuwing is in principe uitgesloten, waaronder ook gefaseerde vernieuwing van een bouwwerk 
wordt verstaan. Het doel van het overgangsrecht is dat het bestaande bouwwerk in de bestaande 
staat in stand mag worden gehouden. Uitsluitend na het tenietgaan van het bouwwerk door een 
calamiteit, waarmee onder andere brand of extreme weersomstandigheden wordt bedoeld, is onder 
voorwaarden gehele vernieuwing toegestaan.

Vergunningplichtige bouwwerken die zonder vergunning zijn gebouwd, kunnen door overgangsrecht 
niet gelegaliseerd worden. Bouwen zonder vergunning is immers een overtreding van de Wet 
algemene bepalingen omgevingsrecht die niet door een regeling in een bestemmingsplan ongedaan 
kan worden gemaakt.

Met een beroep op het overgangsrecht kan wel een aanvraag worden ingediend voor de verbouw 
van een illegaal bouwwerk. Om te voorkomen dat een dergelijke aanvraag moet worden 
gehonoreerd, is in de overgangsbepaling van dit plan opgenomen dat deze slechts van toepassing is 
op legale bouwwerken.

Voor het gebruik dat onder het overgangsrecht valt, is bepaald dat dat gebruik mag worden 
voortgezet. Het gebruik mag ook worden gewijzigd, voor zover de afwijking ten opzichte van het 
toegestane gebruik niet vergroot wordt.

Hiervoor is al aangegeven dat illegale bouwwerken niet gelegaliseerd kunnen worden door 
overgangsrecht. Voor gebruik is dat in principe wel mogelijk maar vanuit het oogpunt van 
handhaving ongewenst. Daarom is in de overgangsregeling bepaald dat het gebruik, dat al in strijd 
was met het voorheen geldende plan, van het overgangsrecht is uitgesloten.

Ook na het van kracht worden van dit plan kan dus nog met succes handhavend worden opgetreden 
tegen gebruik dat reeds in strijd was met het voorgaande bestemmingsplan. Dit laatste is natuurlijk 
ook afhankelijk van andere aspecten, waaronder de vraag of het strijdige gebruik al zolang 
plaatsvindt dat de gemeente haar rechten heeft verwerkt.

Artikel 23 Slotregel 
In dit artikel is de naam van het plan, de citeertitel, omschreven. De naam is een vereenvoudiging 
van de naam die in de officiële publicatie wordt gebruikt: "Chw bestemmingsplan Marco Pololaan 
111-117, Kanaleneiland". Die naam in de publicatie is nodig voor de website ruimtelijkeplannen.nl.

7.9  Bijlagen bij de regels

7.9.1  Lijst van bedrijfsactiviteiten

Algemeen
Om de toelaatbaarheid van bedrijfsactiviteiten in dit bestemmingsplan vast te leggen is 
gebruikgemaakt van een milieuzonering. Een milieuzonering zorgt ervoor dat milieubelastende 
functies (zoals bedrijven) en milieugevoelige functies (zoals woningen) waar nodig ruimtelijk 
voldoende worden gescheiden. De gehanteerde milieuzonering is gekoppeld aan een Lijst van 
Bedrijfsactiviteiten. Een Lijst van Bedrijfsactiviteiten is een lijst waarin de meest voorkomende 
bedrijven en bedrijfsactiviteiten, naarmate de te verwachten belasting voor het milieu, zijn ingedeeld 
in een aantal categorieën. In de bijlagen bij de regels is de Lijst van Bedrijfsactiviteiten opgenomen.

Voor de indeling in de categorieën zijn de volgende ruimtelijk relevante milieuaspecten van belang:

geluid;
geur;
stof;
gevaar (vooral brand- en explosiegevaar).

Daarnaast kan de verkeersaantrekkende werking van een bedrijf relevant zijn.
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Omgevingstype bepalend voor de daadwerkelijk te hanteren afstanden
De aanpak van milieuzonering en de in dit plan gebruikte Lijst van Bedrijfsactiviteiten zijn gebaseerd 
op de VNG-publicatie Bedrijven en milieuzonering (2009). De Lijst van Bedrijfsactiviteiten omvat de 
bedrijfstypen met codering volgens de Standaard Bedrijfsindeling (SBI) 2008. Mocht een bedrijf 
meerdere SBI codes kennen dan moet voor elk aspect de grootste afstand worden genomen.

De gewenste afstand tussen een bedrijfsactiviteit en woningen (of andere gevoelige functies zoals 
scholen) wordt mede bepaald door het type gebied waarin de gevoelige functie zich bevindt. Volgens 
de VNG-publicatie worden daarbij twee omgevingstypen onderscheiden: rustige woonwijk en 
gemengd gebied. 

Omgevingstype rustige woonwijk 
In een rustige woonwijk komen enkel wijkgebonden voorzieningen voor en vrijwel geen andere 
functies zoals kantoren of bedrijven. Langs de randen (in de overgang naar eventuele 
bedrijfsfuncties) is weinig verstoring door verkeer. Als daarmee vergelijkbare omgevingstypen noemt 
de VNG-publicatie onder meer een rustig buitengebied (eventueel met verblijfsrecreatie) en een 
stilte- of natuurgebied.

Omgevingstype gemengd gebied 
In een gemengd gebied komen naast wonen ook andere functies voor, zoals winkels, horeca en 
kleine bedrijven. Daarmee vergelijkbare gebieden zijn lintbebouwingen in het buitengebied waarin 
functiemenging voorkomt en gebieden gelegen direct langs een hoofdinfrastructuur. Kenmerkend 
voor het omgevingstype gemengd gebied is dat sprake is van een zekere verstoring en dus van een 
relevant andere omgevingskwaliteit dan in een rustig woongebied.

Bedrijfswoningen 
Een bedrijfswoning op een bedrijventerrein is een specifiek woningtype waar minder hoge eisen aan 
het woon- en leefklimaat kunnen worden gesteld. Bedrijfswoningen zijn in het algemeen minder 
milieugevoelig dan de omgevingstypen rustige woonwijk en gemengd gebied.

Te hanteren richtafstanden
De volgende tabel geeft voor beide omgevingstypen (rustige woonwijk en gemengd gebied) per 
milieucategorie inzicht in de gewenste richtafstanden. De richtafstand geldt tussen de grens van de 
bestemming die bedrijven toelaat en de uiterste situering van de gevel van een woning die volgens 
het bestemmingsplan (of via vergunningvrij bouwen) mogelijk is. Daarbij gaat het nadrukkelijk om 
een richtafstand. Kleinere afwijkingen ten opzichte van deze afstand zijn mogelijk zonder dat 
hierdoor knelpunten behoeven te ontstaan. 

Milieucategorie Richtafstand rustige 
woonwijk (in meters)

Richtafstand gemengd 
gebied (in meters)

1 10 0
2 30 10
3.1 50 30
3.2 100 50
4.1 200 100
4.2 300 200
5.1 500 300
5.2 700 500
5.3 1.000 700
6 1.500 1.000

Toelaatbaarheid van bedrijven die onder een specifieke regelgeving vallen
Bepaalde bedrijven vallen onder een specifieke wettelijke regeling. Het betreft:

bedrijven die "in belangrijke mate geluidshinder kunnen veroorzaken" zoals bedoeld in de Wet 
geluidhinder (zogenoemde grote lawaaimakers); deze bedrijven zijn alleen toegestaan op 
industrieterreinen die in het kader van deze wet gezoneerd zijn;
bedrijven die onder het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) kunnen vallen (nu of in de 
toekomst); het betreft risicovolle bedrijven waar gebruik, opslag of productie van gevaarlijke 
stoffen plaatsvindt; voor dergelijke bedrijven gelden (wettelijke) normen ten aanzien van het 
plaatsgebonden risico en het groepsrisico;
bedrijven die onder het Vuurwerkbesluit vallen; voor dergelijke bedrijven gelden (wettelijke) 
afstandsnormen. 

De toegepaste Lijst van Bedrijfsactiviteiten
De Lijst van Bedrijfsactiviteiten is samengesteld volgens dezelfde methodiek als de betreffende Staat 
van Bedrijfsactiviteiten uit de VNG-publicatie. Op een punt is een andere werkwijze toegepast:
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In dit plan wordt alleen de toelaatbaarheid van bedrijfsactiviteiten gekoppeld aan de Lijst. In de Lijst 
van Bedrijfsacticviteiten zijn daarom alleen de activiteiten opgenomen die passen binnen de definitie 
van bedrijf volgens de begripsbepalingen in de regels van dit bestemmingsplan.

De toelaatbaarheid van andere functies wordt in dit plan indien nodig op een andere wijze in de 
regels en op de digitale verbeelding (plankaart) van dit bestemmingsplan geregeld (bijvoorbeeld 
horecabedrijven via een afzonderlijke Lijst van Horeca-activiteiten). 

Flexibiliteit
De Lijst van Bedrijfsactiviteiten blijkt in de praktijk een relatief grof hulpmiddel te zijn om hinder door 
bedrijfsactiviteiten in te schatten. De richtafstanden en inschalingen gaan uit van een gemiddeld 
bedrijf met een moderne bedrijfsvoering. Het komt in de praktijk voor dat een bepaald bedrijf als 
gevolg van een geringe omvang van hinderlijke deelactiviteiten, een milieuvriendelijke werkwijze of 
bijzondere voorzieningen minder hinder veroorzaakt dan in de Lijst van Bedrijfsactiviteiten is 
verondersteld. In de planregels is daarom bepaald dat het college van burgemeester en wethouders 
kan afwijken van de regels en een dergelijk bedrijf toch kan toestaan, indien dit bedrijf niet binnen 
de algemene toelaatbaarheid past. Om te kunnen afwijken moet worden aangetoond dat het bedrijf 
naar aard en invloed op de omgeving (gelet op de specifieke werkwijze of bijzondere 
verschijningsvorm) vergelijkbaar is met andere bedrijven uit de desbetreffende lagere categorie. 
Daarnaast is het mogelijk dat bepaalde bedrijven zich aandienen, waarvan de activiteiten in de Lijst 
van Bedrijfsactiviteiten niet zijn genoemd, maar die qua aard en invloed overeenkomen met 
bedrijven die wel zijn toegestaan. Met het oog hierop is in de regels opgenomen dat het college van 
burgemeester en wethouders vestiging van een dergelijk bedrijf via een afwijkingsbevoegdheid kan 
toestaan. Om te kunnen afwijken moet op basis van milieutechnisch onderzoek worden aangetoond 
dat het bedrijf naar aard en invloed op de omgeving vergelijkbaar is met direct toegelaten bedrijven.

In de Lijst van Bedrijfsactiviteiten is bij de indeling van sommige bedrijfsactiviteiten uitgegaan van 
een continue bedrijfsvoering, waarbij de hinderlijke activiteiten ook 's nachts plaatsvinden. Dit is in 
de Lijst van Bedrijfsactiviteiten aangegeven met een "C" in de laatste kolom. Het kan echter 
voorkomen dat een specifiek bedrijf niet continu werkt. Dit gegeven kan eveneens aanleiding zijn om 
het bedrijf via de bovengenoemde afwijkingsbevoegdheid een categorie lager in te delen.

7.9.2  Lijst van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving

Algemeen 
In de VNG-publicatie Bedrijven en milieuzonering (2009) zijn twee voorbeeldstaten voor 
milieuzonering opgenomen, namelijk de 'Staat Bedrijfsactiviteiten bedrijventerreinen' en de 'Staat 
Bedrijfsactiviteiten functiemenging'.

De aanpak van milieuzonering en de in dit plan gebruikte Lijst van bedrijfsactiviteiten in de 
woonomgeving is gebaseerd op de Staat Bedrijfsactiviteiten functiemenging in de VNG-publicatie 
Bedrijven en milieuzonering (2009). De Lijst van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving wordt 
gehanteerd in gebieden waar bedrijven of andere milieubelastende functies verspreid zijn 
gesitueerd tussen woningen of andere gevoelige functies. Onderstaand wordt hier meer in detail op 
ingegaan. Het gaat in dergelijke gebieden in het algemeen om relatief kleinschalige bedrijvigheid die 
op korte afstand van woningen kan worden toegestaan. De toelaatbaarheid van activiteiten wordt 
voor dergelijke gebieden in de VNG-publicatie (en de Lijst van bedrijfsactiviteiten in de 
woonomgeving) bepaald met behulp van op deze situaties toegesneden toelatingscriteria.

Functiemengingsgebieden 
In bestaande gebieden waar in enige vorm sprake is van functiemenging, of in gebieden waar 
bewust functiemenging wordt nagestreefd (bijvoorbeeld om een grotere levendigheid tot stand te 
brengen), wordt de Lijst van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving toegepast. Zoals in de 
VNG-publicatie is aangegeven kan bij functiemengingsgebieden gedacht worden aan:

stadscentra, dorpskernen en winkelcentra;
horecaconcentratiegebieden;
zones met functiemenging langs stedelijke toegangswegen en in lintbebouwingen;
(delen van) woongebieden met kleinschalige of ambachtelijke bedrijvigheid.

Daarnaast kan ook in (delen van) woongebieden waar enige vorm van bedrijvigheid aanwezig of 
gewenst is de Lijst van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving worden toegepast.

Kenmerken van de activiteiten 
De activiteiten in dergelijke gebieden verschillen in het algemeen qua aard en schaal sterk van de 
activiteiten op een bedrijventerrein. Behalve in historisch gegroeide situaties gaat het voornamelijk 
om:

kleinschalige, meestal ambachtelijke bedrijvigheid;
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bedrijven waarbij de productie of laad- en loswerkzaamheden alleen in de dagperiode 
plaatsvindt;
activiteiten die hoofdzakelijk inpandig geschieden.

De toegepaste Lijst van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving
De bovenvermelde criteria liggen mede ten grondslag aan de selectie van activiteiten die zijn 
opgenomen in de Lijst van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving. In de Lijst van bedrijfsactiviteiten 
in de woonomgeving zijn de aspecten geluid, geur, stof en gevaar en de index voor 
verkeersaantrekkende werking in de categorisering opgenomen. Deze Lijst is samengesteld volgens 
dezelfde methodiek als de betreffende Staat Bedrijfsactiviteiten functiemenging uit de 
VNG-publicatie. Op twee punten is een andere werkwijze toegepast: 

1. In dit plan wordt alleen de toelaatbaarheid van bedrijfsactiviteiten gekoppeld aan de Lijst. In de 
Lijst van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving zijn daarom alleen de activiteiten opgenomen 
die passen binnen de definitie van bedrijf volgens de begripsbepalingen in de regels van dit 
bestemmingsplan. De toelaatbaarheid van andere functies wordt in dit plan indien nodig op een 
andere wijze in de regels en op de plankaart van dit bestemmingsplan geregeld (bijvoorbeeld 
horecabedrijven via een afzonderlijke Lijst van Horeca-activiteiten). Toegevoegd zijn enkele 
regelmatig voorkomende bedrijfsactiviteiten die in de lijst van de VNG-publicatie niet specifiek zijn 
opgenomen, maar wel aan de vermelde criteria voldoen zoals een ambachtelijke 
glas-in-loodzetterij en caravanstalling. Voor aannemers, SBI-code 45, heeft een nadere 
specificatie van de activiteiten plaatsgevonden met bijbehorende categorie-indeling die is 
afgestemd op de verwachte milieueffecten van deze activiteiten. 

2. In de Lijst van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving is in de categorie-indeling een nader 
onderscheid gemaakt tussen categorie B1 en B2. Voor de toepassing in dit bestemmingsplan 
blijkt het onderscheid tussen categorie A en categorie B zoals beschreven in de VNG-publicatie te 
groot om de toelaatbaarheid van activiteiten voldoende af te kunnen stemmen op de kenmerken 
van de functiemengingsgebieden en het daarin te volgen beleid. 

Categorie-indeling 
Zoals in de VNG-publicatie is aangegeven kan, vanwege de bijzondere kenmerken van gebieden met 
enige vorm van functiemenging, niet worden gewerkt met een systematiek van richtafstanden en 
afstandsstappen: vanwege de zeer korte afstand tussen milieubelastende en milieugevoelige 
functies is een dergelijke systematiek niet geschikt voor functiemengingsgebieden. De Lijst van 
bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving hanteert vier categorieën A, B1, B2 en C met specifieke 
criteria voor de toelaatbaarheid die onderstaand uiteen zijn gezet. 

Categorie A 
Bedrijfsactiviteiten die direct naast of beneden woningen/andere gevoelige functies zijn toegestaan, 
desgewenst in daarvoor omschreven zones binnen rustige woongebieden. De activiteiten zijn 
zodanig weinig milieubelastend dat de eisen uit het Bouwbesluit toereikend zijn. 

Categorie B1 
Bedrijfsactiviteiten die direct naast of beneden woningen/andere gevoelige functies in een daarvoor 
omschreven gebied met functiemenging zijn toegestaan. De activiteiten zijn zodanig weinig 
milieubelastend dat de eisen uit het Bouwbesluit toereikend zijn. 

Categorie B2 
Bedrijfsactiviteiten die in een gemengd gebied kunnen worden uitgeoefend, echter bouwkundig 
afgescheiden van woningen/andere gevoelige functies. Bouwkundig afgescheiden betekent dat de 
panden los van elkaar dienen te staan. Uitzondering hierop vormen binnenterreinen omringd door 
voornamelijk woningen: ook al zijn bedrijven bouwkundig afgescheiden van woningen, op deze 
locaties zijn hooguit categorie B1 bedrijven toegestaan. 

Categorie C 
Activiteiten vermeld onder categorie B2, waarbij vanwege relatief grote verkeersaantrekkende 
werking een directe ontsluiting op hoofdinfrastructuur gewenst is.

Flexibiliteit
De Lijst van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving blijkt in de praktijk een relatief grof hulpmiddel 
te zijn om hinder door bedrijfsactiviteiten in te schatten. De inschalingen gaan uit van een gemiddeld 
bedrijf met een moderne bedrijfsvoering. Het komt in de praktijk voor dat een bepaald bedrijf als 
gevolg van een geringe omvang van hinderlijke deelactiviteiten, een milieuvriendelijke werkwijze of 
bijzondere voorzieningen minder hinder veroorzaakt dan in de Lijst van bedrijfsactiviteiten in de 
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woonomgeving is verondersteld. In de regels is daarom bepaald dat het college van burgemeester 
en wethouders een dergelijk bedrijf toch kan toestaan, indien dit bedrijf niet binnen de algemene 
toelaatbaarheid past. Bij de Lijst van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving is deze mogelijkheid 
beperkt tot maximaal 1 categorie (dus bijvoorbeeld categorie B1 in plaats van A of categorie B2 in 
plaats van B1). Om te kunnen afwijken moet worden aangetoond dat het bedrijf naar aard en 
invloed op de omgeving (gelet op de specifieke werkwijze of bijzondere verschijningsvorm) 
vergelijkbaar is met andere bedrijven uit de desbetreffende lagere categorie. 

Daarnaast is het mogelijk dat bepaalde bedrijven zich aandienen, waarvan de activiteiten in de Lijst 
van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving niet zijn vermeld, maar die qua aard en invloed 
overeenkomen met bedrijven die wel zijn toegestaan. Met het oog hierop is in de regels bepaald dat 
het college van burgemeester en wethouders kan afwijken en vestiging van een dergelijk bedrijf kan 
toestaan. Om te kunnen afwijken moet op basis van milieutechnisch onderzoek worden aangetoond 
dat het bedrijf naar aard en invloed op de omgeving vergelijkbaar is met direct toegelaten bedrijven.

7.9.3  Lijst van horeca-activiteiten

De categorie-indeling van horeca-activiteiten is overgenomen uit de beleidsnota Ontwikkelingskader 
Horeca Utrecht 2018. In die nota zijn de indeling en de achterliggende keuzes toegelicht, zie: het 
horecabeleid in de Omgevingsvisie. 

7.10  Lijst van Bedrijfsactiviteiten 
Algemeen
Om de toelaatbaarheid van bedrijfsactiviteiten in dit bestemmingsplan vast te leggen is 
gebruikgemaakt van een milieuzonering. Een milieuzonering zorgt ervoor dat milieubelastende 
functies (zoals bedrijven) en milieugevoelige functies (zoals woningen) waar nodig ruimtelijk 
voldoende worden gescheiden. De gehanteerde milieuzonering is gekoppeld aan een Lijst van 
Bedrijfsactiviteiten. Een Lijst van Bedrijfsactiviteiten is een lijst waarin de meest voorkomende 
bedrijven en bedrijfsactiviteiten, naarmate de te verwachten belasting voor het milieu, zijn ingedeeld 
in een aantal categorieën. In de bijlagen bij de regels is de Lijst van Bedrijfsactiviteiten opgenomen.

Voor de indeling in de categorieën zijn de volgende ruimtelijk relevante milieuaspecten van belang:

geluid;
geur;
stof;
gevaar (vooral brand- en explosiegevaar).

Daarnaast kan de verkeersaantrekkende werking van een bedrijf relevant zijn.

Omgevingstype bepalend voor de daadwerkelijk te hanteren afstanden
De aanpak van milieuzonering en de in dit plan gebruikte Lijst van Bedrijfsactiviteiten zijn gebaseerd 
op de VNG-publicatie Bedrijven en milieuzonering (2009). De Lijst van Bedrijfsactiviteiten omvat de 
bedrijfstypen met codering volgens de Standaard Bedrijfsindeling (SBI) 2008. Mocht een bedrijf 
meerdere SBI codes kennen dan moet voor elk aspect de grootste afstand worden genomen.

De gewenste afstand tussen een bedrijfsactiviteit en woningen (of andere gevoelige functies zoals 
scholen) wordt mede bepaald door het type gebied waarin de gevoelige functie zich bevindt. Volgens 
de VNG-publicatie worden daarbij twee omgevingstypen onderscheiden: rustige woonwijk en 
gemengd gebied. 

Omgevingstype rustige woonwijk 
In een rustige woonwijk komen enkel wijkgebonden voorzieningen voor en vrijwel geen andere 
functies zoals kantoren of bedrijven. Langs de randen (in de overgang naar eventuele 
bedrijfsfuncties) is weinig verstoring door verkeer. Als daarmee vergelijkbare omgevingstypen noemt 
de VNG-publicatie onder meer een rustig buitengebied (eventueel met verblijfsrecreatie) en een 
stilte- of natuurgebied.

Omgevingstype gemengd gebied 
In een gemengd gebied komen naast wonen ook andere functies voor, zoals winkels, horeca en 
kleine bedrijven. Daarmee vergelijkbare gebieden zijn lintbebouwingen in het buitengebied waarin 
functiemenging voorkomt en gebieden gelegen direct langs een hoofdinfrastructuur. Kenmerkend 
voor het omgevingstype gemengd gebied is dat sprake is van een zekere verstoring en dus van een 
relevant andere omgevingskwaliteit dan in een rustig woongebied.

Bedrijfswoningen 
Een bedrijfswoning op een bedrijventerrein is een specifiek woningtype waar minder hoge eisen aan 
het woon- en leefklimaat kunnen worden gesteld. Bedrijfswoningen zijn in het algemeen minder 
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milieugevoelig dan de omgevingstypen rustige woonwijk en gemengd gebied.

Te hanteren richtafstanden
De volgende tabel geeft voor beide omgevingstypen (rustige woonwijk en gemengd gebied) per 
milieucategorie inzicht in de gewenste richtafstanden. De richtafstand geldt tussen de grens van de 
bestemming die bedrijven toelaat en de uiterste situering van de gevel van een woning die volgens 
het bestemmingsplan (of via vergunningvrij bouwen) mogelijk is. Daarbij gaat het nadrukkelijk om 
een richtafstand. Kleinere afwijkingen ten opzichte van deze afstand zijn mogelijk zonder dat 
hierdoor knelpunten behoeven te ontstaan. 

Milieucategorie Richtafstand rustige 
woonwijk (in meters)

Richtafstand gemengd 
gebied (in meters)

1 10 0
2 30 10
3.1 50 30
3.2 100 50
4.1 200 100
4.2 300 200
5.1 500 300
5.2 700 500
5.3 1.000 700
6 1.500 1.000

Toelaatbaarheid van bedrijven die onder een specifieke regelgeving vallen
Bepaalde bedrijven vallen onder een specifieke wettelijke regeling. Het betreft:

bedrijven die "in belangrijke mate geluidshinder kunnen veroorzaken" zoals bedoeld in de Wet 
geluidhinder (zogenoemde grote lawaaimakers); deze bedrijven zijn alleen toegestaan op 
industrieterreinen die in het kader van deze wet gezoneerd zijn;
bedrijven die onder het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) kunnen vallen (nu of in de 
toekomst); het betreft risicovolle bedrijven waar gebruik, opslag of productie van gevaarlijke 
stoffen plaatsvindt; voor dergelijke bedrijven gelden (wettelijke) normen ten aanzien van het 
plaatsgebonden risico en het groepsrisico;
bedrijven die onder het Vuurwerkbesluit vallen; voor dergelijke bedrijven gelden (wettelijke) 
afstandsnormen. 

De toegepaste Lijst van Bedrijfsactiviteiten
De Lijst van Bedrijfsactiviteiten is samengesteld volgens dezelfde methodiek als de betreffende Staat 
van Bedrijfsactiviteiten uit de VNG-publicatie. Op een punt is een andere werkwijze toegepast:

In dit plan wordt alleen de toelaatbaarheid van bedrijfsactiviteiten gekoppeld aan de Lijst. In de Lijst 
van Bedrijfsacticviteiten zijn daarom alleen de activiteiten opgenomen die passen binnen de definitie 
van bedrijf volgens de begripsbepalingen in de regels van dit bestemmingsplan.

De toelaatbaarheid van andere functies wordt in dit plan indien nodig op een andere wijze in de 
regels en op de digitale verbeelding (plankaart) van dit bestemmingsplan geregeld (bijvoorbeeld 
horecabedrijven via een afzonderlijke Lijst van Horeca-activiteiten). 

Flexibiliteit
De Lijst van Bedrijfsactiviteiten blijkt in de praktijk een relatief grof hulpmiddel te zijn om hinder door 
bedrijfsactiviteiten in te schatten. De richtafstanden en inschalingen gaan uit van een gemiddeld 
bedrijf met een moderne bedrijfsvoering. Het komt in de praktijk voor dat een bepaald bedrijf als 
gevolg van een geringe omvang van hinderlijke deelactiviteiten, een milieuvriendelijke werkwijze of 
bijzondere voorzieningen minder hinder veroorzaakt dan in de Lijst van Bedrijfsactiviteiten is 
verondersteld. In de planregels is daarom bepaald dat het college van burgemeester en wethouders 
kan afwijken van de regels en een dergelijk bedrijf toch kan toestaan, indien dit bedrijf niet binnen 
de algemene toelaatbaarheid past. Om te kunnen afwijken moet worden aangetoond dat het bedrijf 
naar aard en invloed op de omgeving (gelet op de specifieke werkwijze of bijzondere 
verschijningsvorm) vergelijkbaar is met andere bedrijven uit de desbetreffende lagere categorie. 
Daarnaast is het mogelijk dat bepaalde bedrijven zich aandienen, waarvan de activiteiten in de Lijst 
van Bedrijfsactiviteiten niet zijn genoemd, maar die qua aard en invloed overeenkomen met 
bedrijven die wel zijn toegestaan. Met het oog hierop is in de regels opgenomen dat het college van 
burgemeester en wethouders vestiging van een dergelijk bedrijf via een afwijkingsbevoegdheid kan 
toestaan. Om te kunnen afwijken moet op basis van milieutechnisch onderzoek worden aangetoond 
dat het bedrijf naar aard en invloed op de omgeving vergelijkbaar is met direct toegelaten bedrijven.

In de Lijst van Bedrijfsactiviteiten is bij de indeling van sommige bedrijfsactiviteiten uitgegaan van 
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een continue bedrijfsvoering, waarbij de hinderlijke activiteiten ook 's nachts plaatsvinden. Dit is in 
de Lijst van Bedrijfsactiviteiten aangegeven met een "C" in de laatste kolom. Het kan echter 
voorkomen dat een specifiek bedrijf niet continu werkt. Dit gegeven kan eveneens aanleiding zijn om 
het bedrijf via de bovengenoemde afwijkingsbevoegdheid een categorie lager in te delen.
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