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Hoofdstuk 1 Aanleiding, doel en
beleidskader

1.1 Aanleiding

In de aanloop naar de Omgevingswet verkent de gemeente de mogelijkheden van die wet met
projecten waarin een bepaald facet van de Omgevingswet nader wordt bestudeerd. Op
beleidsniveau is de eerste omgevingsvisie voor de gemeente Utrecht samengesteld uit het al
geldende beleid en waar nodig aangevuld met nieuw beleid. Het bestemmingsplan Chw
Bestemmingsplan Kanaleneiland, Transwijk is een project waarin geoefend wordt met het nieuwe
instrument omgevingsplan. (Chw staat voor 'Crisis- en herstelwet, zie ook de paragrafen 1.4.1 en
1.4.2).

Met dit bestemmingsplan wordt een vervolgstap gezet in het toevoegen van de
beheersverordeningsgebieden aan het Utrechtse bestemmingsplan. De regels worden in de geest
van de Omgevingswet vormgegeven: minder regels, duidelijkere regels en de 'activiteiten' staan
centraal. Waar nodig worden de teksten van het plan verbonden met geometrische data. De
algemene regels van dit bestemmingsplan kunnen leiden tot een herziening van het Chw
bestemmingsplan Algemene regels voor bouwen en gebruik

Tien jaar na inwerkingtreding van de Omgevingswet moeten de regels over de leefomgeving die in
gemeentelijke verordeningen staan, zoals de Algemene Plaatselijke Verordening, overgeheveld zijn
naar het omgevingsplan. Hoewel de gemeenteraad bevoegd is om op grond van het
Uitvoeringsbesluit Crisis- en herstelwet regels uit verordeningen in te voegen in het
bestemmingsplan, bevat dit plan slechts enkele experimenteerbepalingen. De reden daarvoor is dat
dit project zich vooral richt op de uniformering en vermindering van bestemmingsplanregels. Daarbij
wordt ook de wens van het gemeentebestuur om 'flexibel te bestemmen' betrokken. Het uitbreiden
van de opgave door het invoegen van verordeningen zou de opgave te gecompliceerd maken.
Bovendien is het niet wenselijk om twee versies van de verordeningen te creéren: een
Kanaleneiland, Transwijk en de gewone versie die voor de hele gemeente geldt.

1.2 Doel

1.2.1 Doelstelling

Het Chw bestemmingsplan Kanaleneiland - Transwijk bevat een regeling die gericht is op het
beheren van de leefomgeving in het plangebied. Met deze nieuwe regeling worden de doelen
bereikt:

e uniformering van de regels

« functietoedeling in de systematiek van het toekomstige omgevingsplan

* beleidsneutraal omzetten van de regels van de beheersverordeningen en bestemmingsplannen,
wat inhoudt dat het nieuwe bestemmingsplan het bestaande gebruik en de bestaande
bouwmogelijkheden eerbiedigt.

Het gebied is voornamelijk een laagdynamisch gebied en de belangrijkste functie in het gebied is
wonen.

1.2.2 Plaats en grens van het plangebied

Het plangebied ligt in het zuiden van de stad en bestaat uit delen van de wijken Dichterswijk,
Kanaleneiland, Transwijk, Lombok Oost en kantorengebied Smakkelaarsveld eo.

Het plangebied heeft globaal de volgende grenzen: in het westen het Amsterdam-Rijnkanaal, in het
noorden de Weg der Verenigde Naties/Dominee Martin Luther Kinglaan, in het oosten grofweg de
Overste Den Oudenlaan/Europalaan en in het zuiden grofweg de Aziélaan.
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Afbeelding: Ligging plangebied

1.2.3 Regelingen die worden vervangen

Dit bestemmingsplan vervangt in het plangebied de beheersverordeningen en bestemmingsplannen
die in de tabel hieronder genoemd worden.

Bestemmingsplan/verordening

Vastgesteld door Raad

Onherroepelijk

Beheersverordening
Dichterswijk, Kanaleneiland,
Transwijk

11 juli 2013

Beheersverordening Lombok
Oost, kantorengebied
Smakkelaarsveld eo

20 juni 2013 (geconsolideerd 30
november 2017)

Beheersverordening Algemene
regels actualiseren

30 november 2017

14 december 2017

Bestemmingsplan Actualisering
diverse gebieden

31 oktober 2013

Chw bestemmingsplan
Algemene regels over bouwen
en gebruik

30 november 2017

Bestemmingsplan Amsterdam

Rijnkanaal - zone
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Bestemmingsplan Marco Polo
plantsoen, Kanaleneiland Zuid 31 oktober 2013 28 december 2013

1.3 Beleid

1.3.1 Algemene uitgangspunten, omgevingsvisie

Dit bestemmingsplan geeft uitvoering aan het beleid van de Omgevingsvisie Utrecht. Voor het gebied
Kanaleneiland-Transwijk is een omgevingsvisie opgesteld, welke op 1 december 2022 is vastgesteld
door de gemeenteraad van Utrecht.

1.3.2 Rijksbeleid, provinciaal beleid, waterschapsbeleid

Het rijksbeleid en het provinciale en het waterschapsbeleid is, voor zover van belang voor het
plangebied, vertaald in wetgeving. De wettelijke regelingen zijn bij het opstellen van het
bestemmingsplan toegepast.

1.3.2.1 Barro: Amsterdam Rijnkanaal

Voor het Amsterdam Rijnkanaal (een rijksvaarweg) geldt op grond van artikel 2.1.2 van het Besluit
algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) een vrijwaringszone van 25 meter aan weerszijden. Op
grond van artikel 2.1.3 van het Barro wordt bij de vaststelling van een bestemmingsplan dat
betrekking heeft op gronden binnen de begrenzing van een rijksvaarweg of op een vrijwaringszone
en dat een wijziging inhoudt ten opzichte van het ten tijde van inwerkingtreding van deze titel
geldende bestemmingsplan rekening gehouden met het voorkomen van belemmeringen voor de
doorvaart van de scheepvaart in de breedte, hoogte en diepte, de zichtlijnen van de bemanning en
de op het schip aanwezige navigatieapparatuur voor de scheepvaart, het contact van de
scheepvaart met bedienings- en begeleidingsobjecten, de toegankelijkheid van de rijksvaarweg voor
hulpdiensten en het uitvoeren van beheer en onderhoud van de rijksvaarweg. Naast een deel van
het Amsterdam Rijnkanaal maakt de een deel van de vrijwaringszone onderdeel uit van het
plangebied. Met de functie 'Waterstaat - Waterkering' en de aanduiding 'vaarweg' binnen de functie
'Water' wordt invulling gegeven aan de artikelen 2.1.2 en 2.1.3 van het Barro.

1.3.3 Thematisch beleid

Het gemeentebrede, sectorale beleid is zoveel mogelijk verwerkt in de omgevingsvisie Utrecht. Er is
echter ook thematisch (sectoraal) beleid dat bij de verlening van vergunningen op basis van dit
bestemmingsplan wordt betrokken. Dit geldt voor de volgende beleidsthema's: archeologie en
erfgoed, detailhandel, horeca, beleid over woningvorming en —splitsing en parkeren. Op de website
Omgevingsvisie Utrecht is het beleid over deze thema's te vinden. Als burgemeester en wethouders
beleidsregels hebben vastgesteld, is op die website doorgaans de link naar die regels te vinden.
Beleidsregels worden overigens ook op overheid.nl gepubliceerd.

Het bestemmingsplan past in de verschillende thematische beleidskaders. De ladder voor stedelijke
ontwikkeling (Bro 3.1.6, lid 2) is niet aan de orde, omdat het plan geen nieuwe ontwikkelingen
mogelijk maakt.

1.3.3.1 Ladder voor duurzame verstedelijking

Het bestemmingsplan past in verschillende thematische beleidskaders. De ladder voor duurzame
verstedelijking (artikel 3.1.6 lid 2 Bro) is niet aan de orde, omdat het plan geen nieuwe stedelijke
ontwikkeling mogelijk maakt.

1.3.4 Conclusie

De regels vanuit het Rijk en de provincie die betrekking hebben op het plangebied van dit
bestemmingsplan zijn verwerkt in dit bestemmingsplan. Ook het gemeentelijke beleid is in dit
bestemmingsplan verwerkt.
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1.4 Juridischeaspecten
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.

Het Besluit ruimtelijke ordening is op 1 november 2014 gewijzigd.

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.

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.

Dit bestemmingsplan vervangt gedeeltelijk een beheersverordening. De beheersverordening maakt
geen deel uit van het bestemmingsplan van Utrecht. Als dit bestemmingsplan 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 leefomgeving (de
onderwerpen die onder de Omgevingswet gaan vallen).

1.4.2 Vooruitlopen op de Omgevingswet

1.4.2.1 Voorbereiding omgevingsplan, Crisis- en herstelwet

De regeling van dit bestemmingsplan heeft een structuur die past in het omgevingsplan dat bij de
invoering van de Omgevingswet de bestemmingsplannen zal vervangen. 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 bestemmingsplan maakt beperkt gebruik van die mogelijkheid, enerzijds omdat die bepalingen in
dit laagdynamische gebied weinig toegevoegde waarde hebben en anderzijds omdat het experiment
van dit bestemmingsplan bestaat uit het zoeken naar een sobere, doelmatige regeling die ook
bruikbaar is voor andere gebieden. Sober houdt in dit geval in dat vrijwel alleen regels die nodig zijn
voor een goed planologisch beheer van de wijk in het bestemmingsplan zijn opgenomen.

De laatste wijziging van artikel 7c geeft de gemeenteraad de bevoegdheid om in een
bestemmingsplan een verbod op te nemen om zonder vergunning een bepaalde activiteit te
verrichten. Dat staat in lid 14. Die bevoegdheid, vergelijkbaar met die van de toekomstige
Omgevingswet, is een verruiming van artikel 3.6 van de Wet ruimtelijke ordening.

In dit bestemmingsplan wordt hiervan gebruik gemaakt in de gevallen die planologisch aanvaardbaar
zijn, als de initiatiefnemer aan bepaalde voorwaarden voldoet en 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 welstandscommissie, of om beleidsregels vast te
stellen die de norm concreet maken.

De vrijheid die artikel 7c van het Besluit uitvoering Crisis- en herstelwet geeft voor het digitaal
verbeelden van het bestemmingsplan wordt in dit bestemmingsplan gebruikt, maar met mate. De
gemeente hecht eraan dat alle bestemmingsplannen, ook dit experimentele plan, goed
raadpleegbaar zijn via de landelijke website www.ruimtelijkeplannen.nl. Daarom hebben de
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belangrijkste functies (bestemmingen) in het bestemmingsplan de naam gekregen die de Standaard
Vergelijkbare Bestemmingsplannen (SVBP 2012) voorschrijft.

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 25 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 terugbrengen 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 kapverordening.

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 bestemmingsplan

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
bestemmingsplan is een eerste stap naar het omgevingsplan. Het is de bedoeling dat de algemene
regels in de hoofdstukken 3, 4, 5 en 6 van toepassing kunnen worden verklaard voor de hele
gemeente. Die regels kunnen dan bij de invoering van de Omgevingswet vrijwel ongewijzigd worden
overgezet naar het omgevingsplan.

Dit bestemmingsplan 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.

Het aantal regels is, in vergelijking met een voorheen vastgesteld bestemmingsplan, beperkt. Omdat
alle hoofdgebouwen die in het plangebied gebouwd mogen worden al gebouwd zijn, is er
bijvoorbeeld maar één regel over hoofdgebouwen: het is verboden om zonder vergunning een
hoofdgebouw te bouwen of te verbouwen. Alleen in bijzondere gevallen wordt zo'n vergunning
verleend. In een aantal gevallen biedt de beheersverordening nog aanvullende bouwmogelijkheden
voor hoofdgebouwen. Deze bouwmogelijkheden zijn overgenomen en staan in hoofdstuk 2 bij de
betreffende functie (bijvoorbeeld wonen). Ook over het bouwen van schuurtjes of aanbouwen zijn
weinig regels opgenomen. De hoofdregel is: die mag je alleen bouwen, als dat op grond van de wet
vergunningvrij mag. De nieuwe systematiek wordt verder uitgelegd in de paragrafen 1.4.6 en 2.3
(onder artikel 23 en 24).

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, vrijwel geen verbrede reikwijdte
De Omgevingswet gebruikt nieuwe termen. Om alvast te wennen aan de Omgevingswet, gebruikt dit
bestemmingsplan de nieuwe termen:

» functie: de "bestemming"; de functie beschrijft waar de locatie met die functie voor bedoeld is;

* locatie: de "gronden", dus de plaats of plek;

e activiteit: het "gebruik"; wat je doet, soms ook wat je nalaat, en soms ook het resultaat van de
activiteit.
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Om het onderscheid tussen een functie en een activiteit te verduidelijken wordt de activiteit in dit
bestemmingsplan meestal met een werkwoord, bijvoorbeeld bouwen, beschreven.

De keuze om zoveel mogelijk te werken met de huidige standaarden heeft als gevolg dat er
verwarring kan ontstaan over de functie Wonen en de activiteit wonen. De functie duidt locaties aan
die bedoeld zijn voor

De Omgevingswet hanteert ook de term 'fysieke leefomgeving'. In dit bestemmingsplan 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
bestemmingsplan 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 de begrippen in de regels heeft de eenvoudige term 'vergunning' wel
die formele lading gekregen.

Dit bestemmingsplan bevat de bomenkapregels, die voorheen in de Algemene Plaatselijke
Verordening van de gemeente Utrecht stonden. Daarnaast regelt dit bestemmingsplan de
bescherming van de archeologische waarden, 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.

1.4.3 Structuur van de regels

In hoofdstuk 1 van de regels staan de gebruikelijke artikelen: een artikel waarin de verklaring van
de begrippen staat en een artikel waarin staat hoe gemeten moet worden.

De regels over functies (bestemmingen) staan in hoofdstuk 2.
De regels over activiteiten zijn verdeeld over vier algemene hoofdstukken van de regels:

hoofdstuk 3 Bouwen en slopen;

hoofdstuk 4 Gebouwen en locaties gebruiken;
hoofdstuk 5 Grondwerk;

hoofdstuk 6 Beheer van natuur, flora en fauna.

De regels die in een traditioneel bestemmingsplan in hoofdstuk 4 terugkomen, zijn in dit plan in
hoofdstuk 7 te vinden.

1.4.4 Bestemmingen en dubbelbestemmingen

De regels die in hoofdstuk 2 van de Regels zijn opgenomen, zijn te verdelen in regels voor gewone
functies (bestemmmingen), zoals Verkeer of Wonen, en regels over 'dubbelbestemmingen’, zoals
Leidingen of Waterkering. De dubbelbestemmingen beschermen een bepaald facet. De regels van
die dubbelbestemmingen vullen de regels over de functies (bestemmingen) aan en ook de algemene
regels. Als een regel van een dubbelbestemming in tegenspraak is met een andere regel, gaat de
regel van de dubbelbestemming voor.

Op de landelijke website wordt een gewone bestemming 'enkelbestemming' genoemd. Dat is geen
wettelijke term, net zomin als 'dubbelbestemming'. Beide soorten bestemmingen moeten gezien
worden als een bestemming in de zin van artikel 3.1 van de Wet ruimtelijke ordening en als een
functie in de zin van de Omgevingswet. In dit bestemmingsplan worden de dubbelbestemmingen als
gewone functies gezien die, met andere functies op dezelfde locatie, bepalen welke activiteiten op
die locatie mogen.

1.4.5 Afwijken van het bestemmingsplan

Op grond van artikel 2.1, eerste lid, onder ¢, 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
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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 mogen te 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 bestemmingsplan 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 bestemmingsplan in de eerste plaats wil zorgen voor een goed beheer van het plangebied. De
regels verbieden bijvoorbeeld het zonder vergunning bouwen van hoofdgebouwen. Het idee
hierachter is dat alle hoofdgebouwen die 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 bestemmingsplan 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
bestemmingsplan staat dat niet toe, maar via methode 2 kan toch een vergunning verleend worden.
Of er komt een plan om een bedrijf aan de Beneluxlaan af te breken voor het bouwen van een flat,
wat vergund kan worden met de derde methode. Bij dit soort initiatieven geeft het bestemmingsplan
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.

1.4.6 Bouwen

1.4.6.1 Regels over bouwactiviteiten

In de traditionele bestemmingsplannen heeft elke bestemming regels over bouwen. Soms is het
onderscheid tussen twee vergelijkbare functies (bestemmmingen), bijvoorbeeld Wonen - 1 en Wonen -
2, ingegeven door de mate waarin het bouwen is toegestaan. Erg logisch is dat niet, want de
activiteit bouwen zelf staat vaak los van de functie (bestemming). De functie wordt pas van belang
als de bouwer klaar is: het gebouw moet dan gebruikt worden op een manier die past bij de functie
(bestemming).

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

Bouwregels die specifiek bedoeld zijn voor een bepaalde functie binnen dit plangebied van
Kanaleneiland, Transwijk, zijn in de functie zelf opgenomen (in hoofdstuk 2).

1.4.6.2 Wat verandert er?

Dit bestemmingsplan neemt de regeling van de beheersverordening vrijwel ongewijzigd over. Daarbij
is het uitgangspunt dat de bestaande gebouwen mogen blijven staan en vervangen mogen worden
door een gebouw van dezelfde omvang.

1.4.6.3 Welke bouwmogelijkheden biedt het bestemmingsplan?

In Kanaleneiland-Transwijk is geen plek voor nieuwe hoofdgebouwen. Het bestemmingsplan
verbiedt dan ook het bouwen van nieuwe hoofdgebouwen. De regels geven wel de mogelijkheid om
een vergunning te verlenen voor het vervangen van een hoofdgebouw. Een huis dat afbrandt mag
dus, met een vergunning, weer worden opgebouwd.
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Het bouwen van aanbouwen en bijgebouwen mag alleen als dat zonder omgevingsvergunning mag:
zie de volgende paragraaf “Vergunningvrij bouwen”. Dat geldt ook voor het verbouwen van een
hoofdgebouw.

1.4.6.4 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 (zie: bijlage 3; 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 toets aan planologie
technische toets (bestemmingsplan)
Lijst artikel 2, Bijlage II, Bor nee| nee, behalve aan het begrip 'erf’
Lijst artikel 3, Bijlage II, Bor nee ja
Andere bouwactiviteit ja ja

Voor de duidelijkheid:

* uit de tabel blijkt dat een volledig vergunningvrije bouwactiviteit ook mag, als het
bestemmingsplan die activiteit verbiedt, tenzij dit wordt voorkomen via het begrip 'erf’;
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 artikel
24 van dit 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 23, lid 23.5, onder b) van dit bestemmingsplan;

 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;

1.4.7 Bedrijfsactiviteiten en functiemenging

Bedrijfsactiviteiten kunnen effect hebben op de leefomgeving door uitstoot van stoffen, aantrekking
van verkeer of door geluid. Aan de hand van het mogelijke effect heeft de Vereniging van
Nederlandse Gemeenten (VNG) een lijst opgesteld met bedrijfstypen. Per type is aangegeven hoe
groot de afstand tussen zo'n bedrijfstype en een 'gevoelige functie, zoals wonen of onderwijs, moet
zijn voor een goed woon- en leefklimaat bij de gevoelige functie. De Lijst van bedrijfsactiviteiten die
op de VNG-lijst is gebaseerd, wordt in dit bestemmingsplan gebruikt voor de aanwezige bedrijven.

Voor bedrijvigheid in een woonwijk wordt de planologische term 'functiemenging' gebruikt. Bij
functiemenging gaat het vaak om bedrijfsactiviteiten die in of bij een woning plaatsvinden. Deze
activiteiten mogen het woon- en leefklimaat dan niet of hauwelijks verstoren. Aan de hand van de
Lijst van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving, die de gebruikelijke “Lijst van Bedrijven
'functiemenging'” vervangt, wordt bekeken welke bedrijven passend kunnen zijn in de
woonomgeving. Achter de Lijst is, in hetzelfde document, een toelichting opgenomen.
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Hoofdstuk 2 Toelichting per artikel

2.1 Begrippenen meten (hoofdstuk 1 van de regels)

Artikel 1 Begrippen

Dit artikel verwijst naar hoofdstuk 1 van de regels, waarin begrippen die een verduidelijking nodig
hebben worden verklaard. Deze lijst zal op termijn bij alle nieuwe bestemmingsplannen worden
gevoegd. In de bijlage kunnen daarom ook begrippen staan die niet voorkomen in de regels van dit
bestemmingsplan.

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.

2.2 Functies (bestemmingen; hoofdstuk 2 van de regels)

2.2.1 Inleiding

In hoofdstuk 2 van de regels zijn bij elke functie (bestemming) regels opgenomen waarin het doel
van de functie is vastgelegd.

In het eerste lid van het artikel dat bij een functie hoort staat de beschrijving van het doel van die
functie. De activiteiten die bij een functie horen worden in de regels vaak globaal beschreven. Niet
elke denkbare activiteit is benoemd. Dat kan niet en als het al zou kunnen dan zou het
bestemmingsplan onnodig star worden. Als de regel de functie wonen uitgebreid zou beschrijven,
bijvoorbeeld: de functie wonen is bedoeld als een locatie waar personen die deel uitmaken van een
huishouden eten, drinken en slapen, is niet duidelijk of je er ook mag gitaarspelen of plantjes mag
houden in de vensterbank en ook niet of je een hotel mag beginnen in een huis, want een
huishouden op vakantie kan in een hotel eten, drinken en slapen.

Om richting te geven aan de uitleg van de beschrijving van het doel, maken artikelleden die volgen
op die beschrijving met voorbeelden duidelijk welke activiteiten bij de functie passen of welke
activiteiten in ieder geval niet passen.

De meeste artikelen in dit hoofdstuk hebben dezelfde, vaste opbouw:

1. de beschrijving van het doel van de functie,

2. regels die voorbeelden geven van passende activiteiten, om het doel te verduidelijken, soms
aangevuld met activiteiten die in een speciaal geval zijn toegestaan, bijvoorbeeld op een plek die
op de plankaart is aangegeven;

3. regels die activiteiten verbieden; het gaat dan om activiteiten die op de locatie van de functie
zeker niet wenselijk zijn en waarover geen discussie mag ontstaan of die wel of niet passen bij
de functie.

Elke functie heeft in elk geval een regel waarin het doel wordt beschreven. De regels die onder 2 en
3 genoemd worden, worden weggelaten, als ze voor een functie niet nodig zijn. Het is bijvoorbeeld
wel duidelijk dat een café niet past in de functie Maatschappelijk. De regel 'de activiteit horeca mag
niet' is daar niet opgenomen. Bij de Wijkfunctie is dat niet zonder meer duidelijk. Daarom is bij die
functie is wel een regel met een horecaverbod te vinden.

In artikel 27, lid 27.2, staan activiteiten opgesomd die niet mogen op grond van de functie, behalve
als de regels bij de functie expliciet aangeven dat de activiteit wel mag. In de regels bij de functies
zijn de activiteiten die artikel 27 verbiedt niet nogmaals opgenomen.

De artikelen met regels over een functie die beschermd moet worden, zoals belangrijke leidingen,
hebben de volgende opbouw:

1. de beschrijving van het doel van de functie,
2. bescherming van de locatie; de bescherming bestaat meestal uit regels die de activiteiten
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bouwen en grondwerk verbieden.

2.2.2 De functies (bestemmingen) (artikel 3 tot en met 20)

Artikel 3 Bedrijf - Bedrijf tot en met categorie 2

De verschillende bedrijven hebben de functie (bestemming) 'Bedrijf - Bedrijf tot en met categorie 2'
gekregen. Aan het plan is (als bijlage bij de regels) de Lijst van bedrijfsactiviteiten toegevoegd. Een
uitgebreide toelichting op deze lijst is opgenomen in de bijlage zelf. Binnen het plangebied zijn ter
plaatse van de functie uitsluitend bedrijfsactiviteiten tot en met milieucategorie 2 toegestaan.
Ondergeschikte en met de bedrijfsactiviteiten samenhangende kantoorruimte is onder voorwaarden
toegestaan, zie hiervoor artikel 30, lid 30.2.

Artikel 4 Bedrijf - Bedrijf tot en met categorie 3.1

De verschillende bedrijven in het plangebied onderscheiden zich door de ten hoogste toegelaten
milieucategorie. Met deze categorieén wordt aangesloten bij de reeds geldende regelingen voor de
gebieden. Aan het plan is (als bijlage bij de regels) de Lijst van Bedrijfsactiviteiten toegevoegd. Een
uitgebreide toelichting op deze lijst is opgenomen in de bijlage zelf. Binnen het plangebied zijn
uitsluitend de bedrijfsactiviteiten tot en met milieucategorie 3.1 toegestaan. Wel voorziet het Chw
bestemmingsplan in de mogelijkheid van functieverbreding om leegstand te voorkomen. Bij de functie
zijn uitsluitend bestaande bedrijfswoningen toegestaan. Ondergeschikte en met de
bedrijfsactiviteiten samenhangende kantoorruimte is onder voorwaarden toegestaan, zie hiervoor
artikel 30, lid 30.2. Op de adressen Nieuw-Amsterdamlaan 11 tot en met 27 en Europalaan 95 tot en
met 95C is via de aanduiding op de verbeelding 'detailhandel volumineus' ook detailhandel in
volumineuze goederen toegestaan. Dat is in lijn met het detailhandelsbeleid en met de feitelijke
legale situatie.

Artikel 5 Detailhandel

Deze functie (bestemming) staat winkels toe. Bij deze functie is het van belang dat een aantal
activiteiten niet mag. Een afhaalzaak, een specifieke vorm van detailhandel, is niet toegestaan. Ook
het uitsluitend exploiteren van een showroom, (internet)afhaalpunt of bezorgdienst is niet
toegestaan. Het bedrijfsmatig te koop aanbieden van detailhandel in voluminueuze goederen is
binnen de functie (bestemming) detailhandel ook niet toegestaan.

Artikel 6 Groen

Locaties met de functie Groen maken deel uit van de openbare ruimte. Deze functie is toegekend
aan parken en aan ander groen dat een wezenlijk onderdeel is van de structuur van een wijk of
gebied (zie ook: de toelichting hieronder over artikel 16 (Water). In deze groenvoorzieningen is
bewegen, ontmoeten en spelen in de open lucht vanzelfsprekend. Groenvoorzieningen dragen bij
aan een gezond leefklimaat en vergroten de leefbaarheid van een wijk of gebied.

Binnen de functie 'Groen' is ook oppervlaktewater en sierwater toegestaan en er mogen voet- en
fietspaden worden aangelegd en veldjes waar honden ongelijnd uitgelaten mogen worden.
Bestaande tuinen gesitueerd op de oever bij woonboten met een legale ligplaats zijn toegestaan.
Ook zijn de bestaande bijbehorende legale bouwwerken in deze tuinen bij de woonboten
toegestaan. In het artikel Groen is een aanvullende bouwregeling opgenomen voor het bouwen van
bijpehorende bouwwerken bij een woonboot. Bij elke woonboot is 1 vrijstaande bijbehorend
bouwwerk van maximaal 6 m? en met een maximale bouwhoogte van 2,20 meter toegestaan. Deze
regeling is opgenomen voor de tuinen bij 7 legale woonboten gelegen aan het Merwedeplantsoen.

Planologisch is een evenement in het groen niet bij voorbaat onwenselijk. De aard en omvang van
een evenement moet passen in de omgeving. De afweging of een evenement kan worden
toegestaan, maakt de gemeente op grond van de Algemene Plaatselijke Verordening, waarbij alle
aspecten die bij een evenement komen kijken worden beoordeeld. Dit artikel verbiedt een
evenement, tenzij het evenement is toegestaan op grond van de Algemene Plaatselijke
Verordening.

Auto's horen niet thuis op een locatie met deze functie. Als er toch nieuwe parkeerplaatsen of
uitritten nodig zijn, dan moet daarvoor een vergunningprocedure doorlopen worden of de procedure
om het bestemmingsplan te wijzigen. Ter plaatse van de functie groen is op sommige locaties met
een aanduiding wel plaats voor auto's geboden, in de vorm van onder andere parkeervoorzieningen.

Het aantasten van bomen is in strijd met het doel van de functie. De regel in lid 6.3, onder 4, maakt
dat expliciet. Onderhoud aan bomen of het verwijderen van een zieke boom valt uiteraard niet onder
deze regel.

De regel in lid 6.3, onder 5, verbiedt het aantasten van de biodiversiteit. Deze regel zorgt voor de
bescherming die hoort bij het tweede deel van het doel van de functie dat in lid 6.1 is beschreven.
Het is niet de bedoeling dat het normale gebruik van groen ook valt onder het verbod. Wat dat
"normale gebruik" is, moet blijken uit de locatie. In een park kan een groepje luidruchtig spelende
kinderen op sommige plekken heel normaal zijn, ook al zal dat de biodiversiteit van de fauna
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waarschijnlijk niet helpen. En op een plek waar geen publiek mag komen in verband met de
natuurwaarden kan elke aanwezigheid van publiek onder het verbod vallen. Als er evenementen
aangevraagd worden voor een locatie met de bestemming Groen, zal de aard van de locatie en de
waarde voor de biodiversiteit bepalend zijn of het evenement valt onder "normaal gebruik". De
gemeente werkt aan profielen voor evenementen. Bij het opstellen van die profielen wordt rekening
gehouden met het doel van de functie Groen.

Artikel 7 Horeca

Bestaande vestigingen hebben de functie Horeca tot en met categorie B of C gekregen. De zwaarste
categorie is aangegeven in de regels. Lichtere categorieén horeca zijn daarmee eveneens
toegestaan. Een bijzondere vorm van horeca is het hotel aan de zuidzijde van de Al12. Binnen deze
functie zijn ook vergaderfaciliteiten mogelijk gemaakt. Dit sluit aan bij de vergunde en feitelijke
situatie.

Croeselaan 122

Op de Croeselaan 122 staat een voormalig verkooppunt voor motorbrandstoffen, deze locatie is ook
wel bekend als 'De Pomp". Op deze locatie is een horecavestiging vergund met een tijdelijke
vergunning. Voor een permante en passende invulling van deze locatie / dit perceel lopen
gesprekken tussen de eigenaar en onder andere de gemeente Utrecht. Er is nog geen
overeenstemming over een gewenste en passende nieuwe invulling voor dit perceel. In het
bestemmingsplan is voor deze locatie de functie horeca opgenomen, waarmee het huidige gebruik
voortgezet kan worden. Ook de huidige bebouwing kan blijven staat met de regeling die in dit plan is
opgenomen. Indien er in de toekomst overstemming wordt bereikt over een wenselijke en passende
herontwikkeling voor dit perceel en dit past niet in het bestemmingsplan, dan zal hiervoor een
separate ruimtelijke procedure doorlopen worden.

Artikel 8 Kantoor
Bestaande kantoorgebouwen hebben de functie Kantoor gekregen.
Artikel 10 Maatschappelijk

Binnen deze functie zijn verschillende maatschappelijke instellingen en diensten toegestaan. In
Kanaleneiland-Transwijk zijn dat bijvoorbeeld kinderopvang, medische, paramedische,
sociaal-culturele diensten, religieuze en educatieve instellingen en dergelijke. Een gebouw met deze
functie mag van maatschappelijke functie veranderen, zolang de functie maar binnen de doelstelling
en de bijbehorende regels van dit artikel past.

Artikel 11 Sport

Binnen deze functie zijn verschillende veldsportactiviteiten en aangewezen sportgebouwen
toegestaan.

Artikel 12 Verkeer

Deze functie (bestemming) is toegekend aan wegen die belangrijk zijn voor de verkeersafwikkeling.
De Rijkswegen vallen niet onder deze functie.

Op grond van de regels mag de weg binnen de functie alleen verbreed worden voor in- en
uitvoegstroken en voor fiets- en voetpaden.

De regels staan wel toe om het aantal rijstroken te verminderen, maar bevatten een verbod op het
vermeerderen van het aantal rijstroken.

Als de afwikkeling van verkeer niet gehinderd wordt, mogen op locaties met deze functie kleine
bouwwerken, zoals nutsvoorzieningen en fietsenstallingen gebouwd worden.

Artikel 13 Verkeer - Openbaar vervoer

Deze functie is voor wegen voor openbaar vervoer, in de eerste plaats voor bussen, maar natuurlijk
ook voor hulpdiensten en andere motorvoertuigen die de busbaan mogen gebruiken, zoals taxi's die
een ontheffing hebben gekregen op grond van artikel 87 van het Reglement Verkeersregels en
Verkeerstekens 1990.

Artikel 14 Verkeer - Railverkeer

Aan de trambaan is de functie Verkeer - Railverkeer toegekend, met de bijbehorende voorzieningen
waaronder technische installaties, halteplaatsen, overkappingen en dergelijke.

Artikel 15 Verkeer - Verblijfsgebied

De openbare ruimte die niet de functie (bestemming) Groen, Water of een bijzondere verkeersfunctie
heeft, krijgt de functie (bestemmming) 'Verkeer - Verblijfsgebied'. Daaronder vallen wegen, fiets- en
voetpaden, pleinen, groenvoorzieningen en bouwwerken die bij de functie passen, zoals
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fietsenstallingen. Wegen met deze functie zijn vooral bedoeld voor het bestemmingsverkeer.

Voor standplaatsen gelden ook de regels die in de APV staan. Voor terrassen gelden de eisen die de
horecaverordening stelt (in de versie van 2018: onder meer artikel 2 en 9) en het daarbij horende
terrassenreglement.

Planologisch is een evenement op een locatie met deze functie niet bij voorbaat geheel onwenselijk.
De aard en omvang van een evenement moet passen in de omgeving. De afweging of een
evenement kan worden toegestaan, maakt de gemeente op grond van de Algemene Plaatselijke
Verordening, waarbij alle aspecten die bij een evenement komen kijken worden beoordeeld. Dit
artikel verbiedt een evenement, tenzij het evenement is toegestaan op grond van de Algemene
Plaatselijke Verordening.

Artikel 16 Water

De functie 'Water' is aan een locatie toegekend, indien deze locatie de bestemming water had onder
de voorgaande geldende bestemmingsplannen of beheersverordening.

Het bestemmingsplan regelt alleen het ruimtelijke aspect van water. De keur (dat is de verordening
van het hoogheemraadschap of waterschap) blijft dus onverkort naast het bestemmingsplan van
kracht. Ook in de gemeentelijke havenverordening staan regels over het water en bijvoorbeeld over
woonboten die blijven gelden.

Artikel 17 Waterstaat - Waterkering

De bescherming van de waterkering is geregeld via de regels die een vergunning eisen voor het
werken op en in de bodem Artikel 35 en voor het bouwen in afwijking van het bouwverbod Artikel
24, lid 24.7

Artikel 19 Wijkcentrumfunctie

Gebouwen met een wijkcentrumfunctie (bestemming) zijn in eerste instantie bedoeld voor
activiteiten die op winkelend publiek, afkomstig uit de omgeving, gericht zijn. Dergelijke gebouwen
hebben vaak publieksfuncties op de begane grond met daarboven woningen.

Voor winkels en dienstverlenende bedrijven, zoals kappers of makelaars, is het van belang dat de
buren activiteiten verrichten die zich richten op mogelijke klanten. Dat kan ook een huisartsenpost of
een bibliotheek zijn. Het bestemmingsplan staat ook die activiteiten toe.

Horeca toetst de gemeente aan het horecabeleid. Nieuwe horecavestigingen zijn dan ook alleen met
een vergunning toegestaan.

Met de openingstijden van winkels in lid 19.3 worden de tijden bedoeld die op die locatie door de
winkels worden gehanteerd.

Een afhaalzaak is een bijzonder soort winkel. In de praktijk is gebleken dat een afhaalzaak een
aanzienlijke kans op hinder geeft die vergelijkbaar is met een snackbar. De gemeente staat nieuwe
afhaalzaken dan ook slechts toe op plekken waar dat gezien de aangrenzende functies past.

Voor de bovenwoningen en appartementen gelden dezelfde regels als voor grondgebonden
woningen. Die regels staan in artikel 28.

Artikel 20 Wonen

De functie (bestemming) Wonen is toegekend aan percelen waarop alleen woningen staan. In lid
20.1 is vastgelegd waar een perceel met de functie wonen voor bedoeld is. Het doel is bepalend
voor de vraag welke activiteiten bij deze functie passen en dus toegestaan zijn. In lid 20.2 wordt
concreet gemaakt welke activiteiten bij het wonen passen. Onder 1 staat wat mag en onder 2 staat
wat in een bijzondere situatie ook mag, namelijk een zorgwoning. Een zorgwoning is een
maatschappelijke functie die goed bij de functie wonen past, maar die een andere ruimtelijke
uitstraling heeft. Het toekennen van die functie binnen de functie wonen, vraagt om een
belangenafweging. Daarom zijn alleen de bestaande zorgwoningen, voorzien van de aanduiding
zorgwoning, toegestaan. De locaties waar garageboxen en bestaande kantoren, gezondheidszorg
en horeca zijn toegestaan zijn voorzien van een aanduiding.

Er zijn meer functies die het wonen toestaan. Daarom zijn in de algemene regels ook regels
opgenomen die bij het gebruik van een woning horen, zoals een bedrijf-aan-huis, een
bed-and-breakfast of mantelzorg. Zie hiervoor artikel 28 onder 28.4, 28.5 en 28.1.

Het bouwen van woningen is geregeld in hoofdstuk 3, Bouwen en slopen. In lijn met de
Omgevingswet maken de regels onderscheid tussen de activiteit bouwen en andere activiteiten,
bijvoorbeeld de activiteit in het gebouw. Het gevolg is dat een bouwer soms meerdere regels moet
toepassen. Als het bouwen bijvoorbeeld een extra woning tot gevolg heeft, dan zijn ook de regels
over nieuwe woningen van toepassing. Die staan in artikel 28, waar alle regels over het wonen
staan. Als voor het bouwen ook nog gegraven moet worden, dan zijn de regels in hoofdstuk 5
misschien van toepassing. Graven is namelijk een andere activiteit. (Dat is overigens onder de Wet
ruimtelijke ordening en de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht ook al zo.)
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In lid 20.3 wordt geregeld dat bestaande parkeergelegenheid op eigen terrein bij woningen niet
mag verdwijnen, ook niet als er aan- en bijgebouwen worden gebouwd of als een tuin anders wordt
ingericht. De parkeergelegenheid in het openbare gebied is namelijk afgestemd op de
parkeermogelijkheden op eigen terrein. Het opheffen van parkeerplaatsen op het eigen terrein van
woningen leidt tot extra druk op de openbare ruimte. Deze regel geldt voor alle vormen van
parkeergelegenheid, zoals een inpandige garage, een gebouwde garage aan of bij de woning en
voor geheel of gedeeltelijk open parkeerplaatsen op het perceel bij de woning.

2.3 Bouwen en slopen (hoofdstuk 3 van de regels)

2.3.1 Inleiding op algemene bouwregels

In de bestemmingsplannen Veldhuizen, De Meern en Voordorp-Voorveldsepolder is een 'overige
zone - bouwen' aan locaties toegekend. Zo'n zone omvat alle functies waar hoofdgebouwen
gebouwd zijn of gebouwd kunnen worden. Grofweg zijn dat de functies die niet tot het openbare
gebied behoren, later aangevuld met agrarische functies. Bestemmingsplannen die in 2022 de
beheersverordeningen gaan vervangen zullen ook met zo'n zone werken. Zie ook paragraaf 2.3.5.

Als een regel geen verwijzing naar de 'overige zone - 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.

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

inleidende en algemene bepalingen (artikel 21 en 22);
bouwen is toegestaan op grond van het plan (artikel 23);
vergunning nodig voor het bouwen (artikel 24);
bouwverbod buiten de 'overige zone - bouwen' (artikel 25)
vergunning nodig voor het slopen (artikel 26).

2.3.2 Bouwactiviteiten in de zone 'overige zone - bouwen'

Inleidende bepalingen over het bouwen en het slopen

De regel in lid 21.1 zorgt ervoor dat dit hoofdstuk in de hele gemeente kan gelden. In de inleiding
hierboven is al uitgelegd dat het hoofdstuk dan ook geldt in gebieden waar een ander
bestemmingsplan geldt. Dat kan zelfs een oud bestemmingsplan zijn dat in de vorm van een boek
met papieren plankaarten is vastgesteld, zoals het bestemmingsplan Binnenstad. In de
bestemmingsplannen die tot nu toe werden gemaakt, staan de regels over het bouwen in twee
hoofdstukken. Wat je waar mag bouwen staat vrijwel zonder uitzondering in hoofdstuk 2. Per
bestemming worden aparte regels gegeven. In de bestemming staat ook wanneer burgemeester en
wethouders bevoegd zijn om je in afwijking van die regels een vergunning geven. In hoofdstuk 3
van de bestemmingsplannen staan algemene regels over het bouwen. Die regels zijn overigens
grotendeels vervangen door het Chw bestemmingsplan Algemene regels over bouwen en gebruik,
dat de gemeenteraad op 30 november 2017 heeft vastgesteld. Om de regels verder te uniformeren
vervangen de hoofdstukken 3 tot en met 5 van dit plan het Chw bestemmingsplan Algemene regels
over bouwen en gebruik.

Met de regel in lid 21.1 blijven de regels die in bestemmingsplannen 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 21.2 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 21.2 moeten worden
geweigerd.

Lid 21.3 dient twee doelen. Allereerst wordt onder 1 zeker gesteld dat een bestaand, legaal
bouwwerk (een gebouw is ook een bouwwerk) in dit bestemmingsplan 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
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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 21.4 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.

2.3.3 Bijzondere regels over bouwen (artikel 31)

Lid 22.1 Voorwaardelijke verplichting over parkeren

Dit lid zorgt voor de uitvoering van het parkeerbeleid. De regel 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 natuurlijk af van wat er gebouwd wordt. Het college gebruikt
beleidsregels om te toetsten 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 constructie in dit lid vloeit 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 ten behoeve van een goede
ruimtelijke ordening "vage regels" bevat die concreet worden gemaakt met 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 verwijzing naar parkeernormen in de regels mag
opnemen. In deze uitspraak overweegt de Afdeling: "Wel moet duidelijk zijn naar welke
beleidsregels wordt verwezen. Hoewel in artikel 4, lid 4.4, van de planregels niet wordt verwezen
naar specifieke beleidsregels, kan er naar het oordeel van de Afdeling in redelijkheid geen
onduidelijkheid over bestaan dat ten tijde van de vaststelling van het plan hiermee de "Beleidsregels
Parkeernormen 2012" van de gemeente Groningen worden bedoeld. Er zijn in de gemeente
Groningen immers geen andere beleidsregels met betrekking tot parkeren."

Lid 22.2 Woningvorming en omzetting
Deze regel heeft vooral een signaalfunctie. De regel is strikt genomen niet nodig, omdat artikel 28
sowieso van toepassing is. De beleidsmatige toelichting staat bij dat artikel.

2.3.4 Bouwen is toegestaan

Voor de duidelijkheid: het "bouwen is toegestaan" in de kop van artikel 23 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 23.1 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 1.4.6.4). De regel
onder 2a spreekt voor zich. Onderdeel 2b verwijst naar bouwregels die bij de regels bij een functie
(bestemming) staan, bij traditionele bestemmingsplannen zijn dat de bouwregels in hoofdstuk 2. Als
de regels die 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 27.

In lid 23.2 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. Deze regels staan ook al in het Chw bestemmingsplan Algemene
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regels voor bouwen en gebruik. 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 23.3 staat het maken van dakterrassen op een aan- of uitbouw toe. 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 24, lid 24.4, 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 staat 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.

Het bouwen van een bijbehorende bouwwerk is onder voorwaarden geheel vergunningvrij (zie
hierboven bij lid 23.1 en paragraaf 1.4.6.4). De voorwaarde waar lid 23.4 verwijst luidt: "c. op een
afstand van meer dan 1 m vanaf openbaar toegankelijk gebied, tenzij geen redelijke eisen van
welstand van toepassing zijn". Met deze voorwaarde wil de wetgever voorkomen dat bijbehorende
bouwwerken die inviloed hebben op de beleving van de openbare ruimte zonder welstandstoets
gebouwd mag worden. Er zijn echter gevallen waarin het bijbehorende bouwwerk zonder bezwaar
of zelfs bij voorkeur op de grens van het openbare gebied gebouwd kunnen worden. De regels in lid
23.4 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 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"
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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.

Afbeelding: percelen aan een steeg of achterom
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In lid 23.5 staan de regels over het bouwen in de openbare ruimte. De meeste bouwwerken die daar
normaal gesproken te vinden zijn, mogen op grond van 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 23.5 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;

e 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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2.3.5 Bouwen met een vergunning

In artikel 24 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 bestemmingsplan, 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 1.4.5, 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 24.1 Bouwen op locatie in de 'overige zone - omgevingskwaliteit'

De locatie-aanduiding 'overige zone - Omgevingskwaliteit' gebruiken we voor gebouwen of locaties
met een kwaliteit die bescherming nodig heeft. Die kwaliteit kan bestaan uit elementen die de
belevingswaarde van een straat of plek verhogen, uit natuurwaarden, cultuurhistorische waarden of
uit andere waarden waarmee rekening moet worden gehouden voordat er veranderingen plaats
mogen vinden.

De kwaliteiten waarmee rekening gehouden moet worden, kunnen per plek verschillen. Om
duidelijkheid te geven is op de Lijst locaties met omgevingskwaliteiten per locatie of adres
aangegeven om welke kwaliteiten het gaat.

Voorbeelden van waarden: te beschermen delen van de Nieuwe Hollandse Waterlinie die niet vallen
onder de functie Waarde - Werelderfgoed Nieuwe Hollandse Waterlinie of een vergelijkbare functie
(bestemming), beeldbepalende panden, een ecologische verbindingszone.

Als de functie van een locatie de nodige bescherming biedt, dan is de locatie-aanduiding niet nodig
en dus ook niet wenselijk. De functie Groen of Water zorgt al voor de bescherming van de
ecologische verbindingszone, dus die zone is dan geen reden voor het aanduiden van de zone.

Per geval moet bekeken worden of er advisering door deskundigen nodig is. Bij het aantasten van
een landschappelijke kwaliteit die in algemene termen is beschreven zal advisering al gauw nodig
zijn.

Lid 24.2 Bouwen buiten de bouw- en bestemmingsgrens

De werking van lid 24.2 heeft net als artikel 23, lid 23.2, tot doel om kleine afwijkingen toe te kunnen
staan. In tegenstelling tot de regel in artikel 23, lid 23.2 mag op grond van lid 24.2 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.

Dit lid is een voortzetting van de regeling in het Chw bestemmingsplan Algemene regels voor
bouwen en gebruik.

Lid 24.3 Bouwen met een kleine afwijking van regels

In lid 24.3 staan de kleine afwijkingen die doorgaans in een apart artikel met als titel 'Algemene
afwijkingsregels' in bestemmingsplannen worden opgenomen. Deze regel is een uitbreiding ten
opzichte van het Chw bestemmingsplan Algemene regels over bouwen en gebruik. Deze afwijking
betreft een collegebevoegdheid. Deze bevoegdheid hoeft dus niet in alle gevallen toegepast te
worden.

Lid 24.4 Hoofdgebouwen bouwen of verbouwen in de 'overige zone - bouwen’

Lid 24.4 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 2.3.4. De 'overige zone - bouwen' zorgt ervoor dat de website waarop het plan
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geraadpleegd wordt een link naar de bouwregels laat zien, als je met de muis binnen die zone klikt.

Lid 24.4 onder 2a, 2b, 2c en 2d, sloop-nieuwbouw van hoofdgebouwen
Bij de regels in onderdeel 2, onder a, b, cen d, gaat het om het vervangen van een hoofdgebouw,
bijvoorbeeld een woning of een school, door een nieuwe 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".

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.

Als het hoofgebouw een deel is van lintbebouwing dan mag het nieuwe hoofdgebouw ook op een
andere plek worden teruggebouwd. Dat staat in de regel onder c. 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. Voor het bouwen op een
andere plek gelden 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 24.4 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.

Lid 24.4 onder 3, beeldbepalende panden

Verbouw of herbouw van een beeldbepalend pand is alleen toegestaan als de waarden die het pand
beeldbepalend maken niet worden aangetast. Deze regel, die in lid 24.4 onder 3 is verwoord, blijft
buiten toepassing als het beeldbepalende pand door een calamiteit verloren is gegaan.

Lid 24.6 Bouwen of verbouwen van ondergeschikte bouwwerken voor mantelzorg

De regel in lid 24.6, onder 1, verwijst naar het vergunningvrije bouwen. Dat is al toegelicht in
paragraaf 1.4.6.4.

De regel in lid 24.6, onder 2, is bedoeld 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 of 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 24.7 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 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
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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 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 ook de bodem verstoord wordt of kan worden, is ook een vergunning op grond
van artikel 35 nodig. Lid 24.7 sluit bij dat artikel aan, maar is nog wat strenger, omdat een
bouwwerk blijft en ook na het bouwen geen gevaar mag opleveren.

2.3.6 Bouwen is niet toegestaan

Dit artikel hoort bij artikel 24, waarin wordt geregeld welke bouwwerken met een vergunning
gebouwd mogen worden binnen de 'overige zone - bouwen'. Je zou uit dat artikel de conclusie
kunnen trekken dat je voor het bouwen buiten de 'overige zone - bouwen' geen vergunning nodig
hebt.

De 'overige zone - bouwen' is ten tijde van het opstellen van dit plan alleen opgenomen in de
bestemmingsplannen Veldhuizen en Voordorp-Voorveldsepolder. In de andere bestemmingsplannen
staan de regels over wat er gebouwd mag worden bij de regels over de functie (bestemming). Het is
niet de bedoeling dat de toets aan die regels voortaan achterwege blijft. Het is niet de bedoeling dat
de toets aan die regels voortaan achterwege blijft. Daarom is in artikel 25 een algemeen verbod
opgenomen. Als een initiatief past binnen de bouwregels van de functie, dan blijft het verbod op
grond van artikel 21 lid 1 buiten toepassing.

2.3.7 Slopen met vergunning
Artikel 26 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.

Artikel 26.1 biedt de mogelijkheid om af te wijken van het sloopverbod dat in de regels bij een
functie (bestemming) is opgenomen.

Het college van burgemeester en wethouders beoordeelt een vergunningaanvraag aan de hand van
het project waarvoor de sloop nodig is. Het is namelijk van belang om te weten of er iets in de plaats
komt van wat gesloopt wordt en hoe dat er dan uit gaat zien.

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

2.4.1 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 bestemmingsplan gebruikt de nieuwe term. Het bouwen is al in
hoofdstuk 3 van de regels geregeld. Andere activiteiten staan in de hoofdstukken 4 en 5. 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 dit hoofdstuk.

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 meer in de regels te worden opgenomen.

2.4.2 Activiteiten die niet zijn toegestaan
Artikel 27 verbiedt een aantal activiteiten.

Lid 27.1 Een activiteit moet passen bij het doel van functies

In dit lid staat dat activiteiten die niet passen bij een functie 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,
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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 27.2 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 27.2 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.
Utrecht heeft geen algeheel verbod op prostitutie of seksinrichtingen. 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 bestemmingsplan 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. Het opslaan van meer dan
10.000 kilogram consumentenvuurwerk is een veiligheidsrisico en daarom verboden. 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
halen.

2.4.3 Algemene regels over de activiteiten in de woning, nieuwe woonruimtes (artikel 30

2.4.3.1 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 de functie
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. De algemene regels van
dit bestemmingsplan zorgen 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 bestemmingsplan, 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 bestemmingsplan 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.

Let op: de regels van artikel 28 gaan niet over het bouwen!

Voor de duidelijkheid: de regels in dit artikel gaan niet over het bouwen of verbouwen van woningen.
In oudere bestemmingsplan staan de meeste bouwregels in hoofdstuk 2 van de regels van het
bestemmingsplan, onder de diverse functies (bestemmingen). Daarnaast gelden de algemene
bouwregels. In nieuwe bestemmingsplannen die een aanduiding '"overige zone - bouwen" hebben,
staan de bouwregels zoveel mogelijk in hoofdstuk 3 van de regels en alleen in bijzondere gevallen
deels in hoofdstuk 2.
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2.4.3.2 Relatie met de huisvestingsverordening

In artikel 28 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 bestemmingsplan 'het bewonen van
onzelfstandige woonruimte' genoemd. Daarmee sluit het bestemmingsplan 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 bestemmingsplan. Helaas leidt dat in een aantal
gevallen tot een dubbele vergunningplicht.

De regeling in dit bestemmingsplan 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.

2.4.3.3 Uniformering van de regels over het wonen

De gemeente bereidt een uitbreiding van het Chw bestemmingsplan Algemene regels over bouwen
en gebruik voor. Lid 28.1 wordt daarin opgenomen en zorgt voor de uniformering van regels van de
alle bestemmingsplannen die nu in de gemeente gelden. De regels van dit bestemmingsplan zijn
opgesteld volgens de nieuwste standaard. De regel in lid 28.1 verandert daarom niets aan de
interpretatie van de regels van dit bestemmingsplan. De regel is hier opgenomen om te zorgen dat
de algemene regels van dit bestemmingsplan gelijkluidend zijn met de regeling die in voorbereiding
is.

Lid 28.1 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 (zie: paragraaf 1.4.1.2). Dat bestemmingsplan bestaat, net
zoals straks het eerste, "tijdelijke", omgevingsplan, 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 28.1 zorgen voor een uniforme uitvoering van de bestemmingsplannen, zodra dit
artikel is opgenomen in het bestemmingsplan Chw Algemene regels over bouwen en gebruik.

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 wonen en maatschappelijk toestaat, dan zou zonder die
zinsnede de maatschappelijke functie onbedoeld weggepoetst worden.

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 28.1, 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 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,
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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 28.1, 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 28.1. 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 28.1, 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 28.1: 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 bestemmingsplan staan bed-and-breakfast en bedrijf-aan-huis toe in alle
woningen: zie hieronder in de paragrafen 2.4.3.6 en 2.4.3.9.

2.4.3.4 Algemene regels over wonen

De kern van artikel 28 staat in lid 28.2. De regel is een logisch vervolg op de regel onder 28.1: als
wonen in de functie (bestemming) past, bedoelen we dat er een woning mag zijn. Onder een woning
verstaan complex van ruimte voor het wonen en wel door één huishouden per woning (lid 28.2). Die
regel volgt ook uit de definitie van een woning. 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 bestemmingsplan '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 28.3 van de regels en
de toelichting daarop hieronder in paragraaf 2.4.3.5).

De regel van lid 28.2, 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 28.3 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 28.3 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 28.2, 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 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 bestemmingsplan.

”

De activiteit wonen
De regels in lid 28.2, 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
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volgende alinea) is toegekend.

Bedrijfswoningen

De regels van artikel 28 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 28.1 en in lid 28.2, 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 28.2 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 5a regelt dat onzelfstandige bewoning is toegestaan, wanneer de eigenaar zelf niet
in de woning woont en deze verhuurt aan maximaal twee personen (met afzonderlijke
huishoudens). Deze verhuursituatie is vergunningsvrij op grond van het door de gemeenteraad
vastgestelde beleid voor omzetten en splitsen en de door het college vastgestelde 'Beleidsregels
voor wijziging van de woonruimtevoorraad.

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.

2.4.3.5 Woningvorming (splitsing) en omzetting

Lid 28.3 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 28.3 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 2.4.3.4 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 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 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
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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 "Nadere regel
huisvestingsverordening gemeente Utrecht" wordt toegepast.

In onderdeel 2 staat een verbod op het creéren 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.

2.4.3.6 Bedrijf-aan-huis

Lid 28.4 Bedrijf-aan-huis

Een belangrijk onderdeel van de functie (bestemming) Wonen is de regeling van het
aan-huis-verbonden beroep of bedrijf, in dit bestemmingsplan 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 28.4, 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
m?2. Op grond van de regels mag zo'n fabriek maximaal 60 m? 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, de gemeente in ieder geval kijken 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 m?, 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 artikel 28 lid 4 onder 1b tot
en met le. In tabelvorm zien die regels er zo uit:

in de woning in het bijgebouw bij de woning |totaal

(regel onder ¢) (regel onder b)
bijgebouw < of |bijgebouw >
=100 m? 100 m?
(regel onder d) |(regel onder e)

maximaal 1/3 van de woning maximaal 40 m?| maximaal 60 m? |maximaal 60 m?

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
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 28.4, 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.
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Parkeren bij een woning met een bedrijf-aan-huis is verwerkt in de parkeernorm voor woningen die
is opgenomen in Beleidsregel parkeernormen fiets 2021 gemeente Utrecht. Dit parkeren valt onder
bezoekersparkeren.

2.4.3.7 Bedrijfsactiviteiten

In artikel 30 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 bestemmingsplan.

2.4.3.8 Detailhandel en bezorging van consumentengoederen

2.4.3.8.1 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 bestemmmingsplannen 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.
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2.4.3.8.2 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 bij de regels van dit plan is de activiteit bezorgdienst toegevoegd
aan de activiteit Post- en koeriersdiensten.

2.4.3.8.3 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.

2.4.3.8.4 Vestiging in een pand met een detailhandelsbestemming

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.

2.4.3.8.5 Conclusie: duidelijkere afbakening van functies, uitvoering via vergunning
Planologisch 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.

2.4.3.8.6 Uitleg van de regels en de bijbehorende begrippen

Lid 29.1 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 29.2 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
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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 31.1 regelt dat deze bestel- en bezorgservice niet als gevolg heeft dat de winkel niet meer
onder de functie detailhandel zou vallen.

Onderdeel 3 van lid 29.2 is een vangnetregel voor het geval dat winkels als gevolg van een
coronamaatregel gesloten zijn.

2.4.3.9 Logies, bed-and-breakfast, vakantieverhuur

Lid 28.5 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 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: een in en een 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.

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. Een verhuurder die zich niet houdt aan de beleidsregels, verricht een
activiteit die in strijd is met toegewezen functie (bestemmming) en loopt het risico op handhaving door
de gemeente.

Andere vormen van logies zijn in de woning niet toegestaan.

De minister overweegt om de onderwerpen van dit lid in 2019 in de Huisvestingswet onder te
brengen. Als dat gebeurt, zullen de regels van dit lid wellicht worden overgeheveld naar de
huisvestingsverordening.

2.4.4 Horeca als onderdeel van een andere activiteit

In artikel 31 en 33 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 31 Additionele horeca

Additionele horeca is alleen toegestaan, als het voldoet aan een aantal voorwaarden. De eerste
voorwaarde in artikel 31 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
horeca-activiteit ook in zijn uitstraling een deel is van de hoofdactiviteit, wat bijvoorbeeld blijkt uit de
ruimte die ervoor beschikbaar is. 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
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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 m?. Boven de grens van 1200 m? 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 33 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 33.1 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, verandert.

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
algemeen gehanteerde winkeltijden.

Ondersteunende verkoop is verkoop in een deel van een horecagelegenheid. De regels hiervoor zijn
opgenomen in lid 33.2. 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. Wat ook blijkt uit de regeling voor
gevelbankjes.

Gevelbankjes

Het Ontwikkelingskader geeft ook 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 33.3 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 aan bij de Winkeltijdenwet. Het gebruiken van gevelbankjes is dus toegestaan
zo lang het winkeldeel open is.
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2.4.5 Functietoedeling bij kruisende functies

De regels in artikel 34 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.

2.5 Grondwerk: activiteitin 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 bestemmingsplan 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 35 Vergunning in verband met de bescherming van een functie

De bescherming van leidingen en waterkeringen worden in bestemmingsplannen meestal geregeld in
de zogenoemde 'dubbelbestemmingen’'. In zo'n functie (bestemming) staat dan welke vergunningen
nodig 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 bestemmingsplan de regels die voor meer dan een functie gelden in
een 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 24, lid 24.7.

Artikel 36 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 bestemmingsplan op te nhemen.

De regels van die de archeologische resten beschermen vloeien voort uit de verplichtingen die
voortvloeien uit het Verdrag van Valletta. In dat verdrag is afgesproken 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
resultaten van de onderzoeken zijn verwerkt in een nieuwe waardenkaart. De kaart is als
bijlage 1 bij de toelichting gevoegd.

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

verwachtingswaarde, van hoog naar |maximale maximaal te

laag graafdiepte verstoren
oppervlakte

WA1 (monument) 0 0 m?

WA2 = overige zone - archeologische |30 cm 0 m?

verwachting - 2

WA3 = overige zone - archeologische |30 cm 30 m?

verwachting - 3
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WA4 = overige zone - archeologische (30 cm 100 m?
verwachting - 4

WAS = overige zone - archeologische (30 cm 500 m?
verwachting - 5

WAG6 = overige zone - archeologische (50 cm 5000 m?
verwachting - 6

WA7 onbeperkt onbeperkt

De zones met de hogere nummers worden het zwaarst beschermd in de regels. Die zones zijn
bijvoorbeeld toegekend om 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 m?. 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.

De hierboven weergegeven tabel is verwerkt in de leden 36.2 en 36.4, waarbij aan de hand van de
omvang van het grondwerk wordt bepaald of de activiteit een vergunning nodig heeft of niet.

In lid 36.1 staat wanneer voor grondwerk geen vergunning nodig is op grond van het
bestemmingsplan. In artikel 36 worden in het eerste en tweede lid enkele categorieén 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 36.1 onder 2.a. niet vergunningplichtig.

2.6 Natuur, flora en fauna (hoofdstuk 6 van de regels)

2.6.1 Kappen, inleiding artikel 37

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 37 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,
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
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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
artikel 37.1 Vergunningplicht lid 2 onder 2e van de regels is aangeven dat de vergunningplicht
vanwege een aanschrijving in geval van noodkap is uitgezonderd.

2.6.2 Vergunningplicht, lid 37.1

Lid 37.1 Vergunningplicht: 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 37.1 Vergunningplicht, 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 300 m? (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.

Lid 37.1 Vergunningplicht, 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.

2.6.3 Beoordeling van de aanvraag, lid 37.2

Onderdeel 1: hoofdbomenstructuur als weigeringsgrond

De nota Bomenbeleid Utrecht (pdf; 3,7 MB) 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:

e 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.

* De ecologische structuur bestaat uit bomenlijnen die belangrijke verplaatsingsmogelijkheden
bieden voor flora en fauna.

bestemmingsplan "Chw bestemmingsplan Kanaleneiland - Transwijk" (vastgesteld) 35



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:

e de boom is herkenbaar als herdenkings-, of markeringsboom;

e 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.

¢. 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:

e de boom heeft een duidelijke ruimtelijke invlioed op wijkniveau;

e de boom is opvallend en indrukwekkend vanwege formaat;

e 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 vilakte;

* erzijn 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.

d. milieuwaarde
Bomen zorgen voor een eigen microklimaat. Zij dragen op vele manieren bij aan een gezond en veilig
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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;

e 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

e 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.

2.6.4 Herplantplicht, lid 37.4

Herplantplicht

Sinds 21 november 2018 moet iedere houtopstand die geveld wordt gecompenseerd worden door
het planten van bomen en struiken die vergelijkbaar zijn met de gevelde planten. Voor elke boom die
wordt gekapt, moet een nieuwe boom of struik 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. 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 of
andere vormen van groen 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 financiéle 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, struik of groen.

Gereedmeldingsplicht

In de vergunningvoorschriften wordt de eis opgenomen dat binnen twee weken, 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 geévalueerd.

2.6.5 Indieningseisen voor een vergunning, lid 37.5

De indieningseisen van lid 37.5 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.

2.6.6 Bebouwingscontour Houtkap, lid 37.6

In lid 37.6 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
oppervilakte 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.

2.6.7 Herplantplicht zonder vergunning, 37.7

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.

2.6.8 Overgangsrecht, lid 37.8

In artikel 20.8 is geregeld dat de regels uit dit plan voor gaan op de regels uit de Apv. Daar waar het
Chw bestemmingsplan geldt, gelden de regels uit artikel 20 van het Chw-bestemmingsplan en de
artikelen 4:10 en 4:12 van de Apv. De artikelen 4:10 en 4:12 van de Apv blijven gelden naast de
regels uit artikel 20 van het Chw bestemmingsplan, omdat deze artikelen niet in het Chw
bestemmingsplan kunnen worden opgenomen. Zolang een beheersverordening in een gebied geldt,
zijn de regels uit de Apv (afdeling 4.3 inclusief de artikelen 4:10 en 4:12) van toepassing.
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2.7 Algemeen overgangsrecht (hoofdstuk 7 van de regels)

Artikel 38 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 39 Slotregel

In dit artikel is de naam van het bestemmingsplan, de citeertitel, omschreven. De naam is een
vereenvoudiging van de naam die in de officiéle publicatie wordt gebruikt: "Chw bestemmingsplan
Kanaleneiland-Transwijk". Die naam in de publicatie is nodig voor de website ruimtelijkeplannen.nl.

2.8 Bijlagenbij de regels

2.8.1 Lijst van bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving

Deze lijst wordt toegelicht in bijlage 2 die bij de regels is opgenomen, achter de lijst met
bedrijfsactiviteiten in de woonomgeving.

2.8.2 Lijst van horeca-inrichtingen

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.
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Hoofdstuk 3 Uitvoerbaarheid

3.1 Inleiding

In dit hoofdstuk worden aspecten van de leefomgeving besproken die gaan over de uitvoerbaarheid
van de regels. Als er onderzoek is gedaan, is het onderzoek zelf als bijlage bij de toelichting
opgenomen en staat in de bijbehorende paragraaf welke conclusies er uit het onderzoek wordt
getrokken.

Omdat de bestemmingsregeling geen nieuwe ontwikkelingen mogelijk maakt, is er alleen globaal
onderzoek gedaan.

3.2 Milieueffectrapportage
Kader

Het doel van een milieueffectrapportage (m.e.r.) is om vooraf de mogelijke milieueffecten van
plannen en besluiten in beeld te 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 lijst 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 m.e.r. moet worden opgesteld.

Plangebied

Dit plan maakt geen activiteiten mogelijk waarvoor op grond van artikel 2 van het Besluit
milieueffectrapportage een milieueffectrapport opgesteld moet worden of waarvoor op grond van
hetzelfde artikel beoordeeld moet worden of er een milieueffectrapport nodig is.

Conclusie

Het bestemmingsplan is getoetst aan het Besluit-m.e.r. Aangezien er geen nieuwe ontwikkelingen
worden mogelijk gemaakt is een milieueffectrapport of (vormvrije)m.e.r.-beoordeling niet nodig.

3.3 Gezondheid

Er kan op verschillende manieren worden gewerkt aan gezondheid. Door bijvoorbeeld ontmoeting of
bewegen mogelijk te maken wordt gezondheid bevorderd. Daarnaast kan er aan gezondheid
worden gewerkt door de gezondheid van mensen te beschermen tegen bijvoorbeeld
geluidsoverlast.

In het plangebied gaan geen of anders slechts kleine bouwontwikkelingen plaatsvinden, omdat het
een actualiseringsplan is gericht op het vastleggen van de bestaande situatie. Vanuit een
gezondheidsperspectief is het daarom van belang dat omgevingsfactoren niet zorgen voor een
verslechtering van de gezondheid van bewoners.

Het bestemmingsplan biedt de mogelijkheid tot functiemenging. Dit is positief voor de gezondheid
van mensen. Voorzieningen dichtbij zorgen voor meer ontmoeting en daarbij draagt dit bij aan meer
levendigheid op straat.

3.4 Klimaat en duurzaamheid
De gemeenteraad heeft in februari 2022 de 'Visie Water en Riolering' en de Visie vastgesteld.

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.
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Daarom wordt geappelleerd aan een duurzame manier van bouwen waar klimaatadaptie een
onderdeel van is.

Water en droogte zijn onderdelen uit de Visie Klimaatadaptatie, voor deze aspecten wordt verwezen
naar de hoofdstukken die gaan over het aspect water

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:

e 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;

* Eris minimaal 40 % groen per wijk.

Onderzoek en conclusie

Naar verwachting zullen in het plangebied geen of anders slechts kleine bouwontwikkelingen
plaatsvinden. Er zijn ook geen andere ontwikkelingen te verwachten. Dit bestemmingsplan stelt het
behoud van de al aanwezige gebouwen voorop en bevat verder geen bijzondere regels over
duurzaambheid.

Het bestemmingsplan staat het plaatsen van zonnepanelen toe.

Het bestemmingsplan heeft geen regeling die zonnepanelen beschermt tegen het bouwen van
bijvoorbeeld dakopbouwen die panelen in de schaduw zetten. Dat zou namelijk betekenen dat
iemand met het plaatsen van panelen zijn buren de mogelijkheid tot het vergroten van hun woning
zou kunnen ontnemen.

Er zijn geen klimaateffecten die met de regels van dit bestemmingsplan opgelost moeten worden.

3.5 Bodem

Op grond van het Besluit ruimtelijke ordening dient in verband met de uitvoerbaarheid van een
ruimtelijke ontwikkeling rekening gehouden te worden met de bodemgesteldheid in het plangebied.
Bij functiewijziging dient te worden bekeken of de bodemkwaliteit voldoende is voor de beoogde
functie en moet worden vastgesteld of sprake is van een saneringsnoodzaak. In de Wet
bodembescherming is bepaald dat indien de desbetreffende bodemkwaliteit niet voldoet aan de
norm voor de beoogde functie, de grond zodanig dient te worden gesaneerd dat zij kan worden
gebruikt door de desbetreffende functie (functiegericht saneren). Nieuwe bestemmingen dienen bij
voorkeur op schone grond te worden gerealiseerd.

Onderzoek en conclusie

Het bestemmingsplan is overwegend consoliderend van aard en voorziet niet in ontwikkelingen en/of
functieveranderingen mogelijk, waardoor geen noodzaak bestaat om bodemonderzoek uit te voeren.
Het aspect bodem staat de vaststelling van het bestemmingsplan zodoende niet in de weg. Bij
eventuele wijzigingen in functie en/of gebruik is een (her)beoordeling noodzakelijk en dient
aangetoond te worden dat de bodem geschikt is voor de beoogde functie.

3.6 Geluidhinder

Op basis van de Wet geluidhinder (Wgh) zijn geluidszones vastgesteld rondom industrieterreinen
waar inrichtingen zijn gevestigd die 'in belangrijke mate geluidshinder kunnen veroorzaken' (de
zogenaamde grote lawaaimakers). Een geluidszone bestaat uit het gebied tussen het
industrieterrein en de buitengrens van de zone. Het industrieterrein zelf maakt dus geen deel uit van
de zone. Buiten een geluidszone mag de geluidsbelasting als gevolg van het betreffende
industrieterrein niet meer dan 50 dB(A) bedragen. Voor het gezoneerde industrieterrein zelf en
eventuele bedrijfswoningen op het industrieterrein gelden geen geluidsnormen.
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Onderzoek en conclusie

Rondom het plangebied zijn verschillende gezoneerde industrieterreinen aanwezig (zie figuur 3.1).
Ten zuiden ligt het industrieterrein 'Laaggraven, Liesbosch' (te Nieuwegein), ten westen het
industrieterrein 'Hooggelegen' en ten oosten de 'Hulpwarmtecentrale Kanaleneiland'. Delen van het
plangebied liggen binnen een geluidszone. Het voorliggend bestemmingsplan is consoliderend van
aard. Er worden geen nieuwe geluidgevoelige functies gerealiseerd binnen de geluidszones,
derhalve is akoestisch onderzoek niet nodig. Het aspect industrielawaai staat de vaststelling van het
bestemmingsplan niet in de weg.

B

(7

Figuur 3.1 overzicht zones industrielawaai (bron: utrechtmilieu.nl)

3.7 Luchtkwaliteit
Kader

Plannen moeten voldoen aan het beginsel van een goede ruimtelijke ordening. De formele definitie
van het beginsel van een goede ruimtelijke ordening is: "het co6rdineren van de verschillende
belangen tot een harmonisch geheel dat een grotere waarde vertegenwoordigd dan het dienen van
de belangen afzonderlijk". Een goede luchtkwaliteit is een van de belangen, ofwel de luchtkwaliteit
dient geschikt te zijn voor de beoogde functie. Daarom is inzicht in de luchtkwaliteit situatie van
belang. Daarnaast wordt gekeken naar de beoordelingsmethoden die de landelijke GGD en de
Wereldgezondheidsorganisatie (WHQO) hanteert. Hiermee wordt meteen geanticipeerd op de
Omgevingswet, waarin gezondheid en milieu meer aan elkaar worden gekoppeld.

Het toetsingskader voor luchtkwaliteit is hoofdstuk 5, titel 5.2 van de Wet milieubeheer. Dit
onderdeel van de Wet milieubeheer (Wm) bevat grenswaarden voor zwaveldioxide, stikstofdioxide
en stikstofoxiden, fijn stof, lood, koolmonoxide en benzeen. Hierbij zijn in de ruimtelijke
ordeningspraktijk langs wegen vooral de grenswaarden voor stikstofdioxide (jaargemiddelde) en fijn
stof (jaar- en daggemiddelde) van belang. Voor PM; en PM, , zijn geen wettelijke grenswaarden of
WHO-advieswaarden beschikbaar. De wettelijke grenswaarden en WHO advieswaarden van NO,,
PM;o €n PM, 5 zijn in onderstaande tabel weergegeven.

Op grond van artikel 5.16 van de Wm kunnen bestuursorganen bevoegdheden die gevolgen kunnen
hebben voor de luchtkwaliteit onder andere uitoefenen wanneer de bevoegdheden/ontwikkelingen

niet leiden tot een overschrijding van de grenswaarden of de bevoegdheden/ontwikkelingen niet in

betekenende mate bijdragen aan de concentratie in de buitenlucht.

Plangebied
Het bestemmingsplan legt de bestaande situatie vast. Op voorhand kan redelijkerwijs worden
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uitgesloten dat er negatieve gevolgen zijn voor de luchtkwaliteit. Het aspect luchtkwaliteit vormt
geen belemmering bij het vaststellen van het nieuwe bestemmingsplan, zodat geen aandacht
besteedt hoeft te worden aan effecten op de luchtkwaliteit en geen luchtonderzoek nodig is.

Conclusie

Luchtkwaliteit vormt geen belemmering om dit bestemmingsplan vast te stellen.

3.8 Externe Veiligheid
Bij ruimtelijke plannen dient ten aanzien van externe veiligheid naar verschillende aspecten te
worden gekeken, namelijk:

* bedrijven waar activiteiten plaatsvinden die gevolgen hebben voor de externe veiligheid;
e vervoer van gevaarlijke stoffen over wegen, spoor, water of door buisleidingen.

In de wetgeving staan twee zaken centraal: het plaatsgebonden risico (PR) en het groepsrisico (GR).
Het PR is de kans per jaar dat een persoon dodelijk wordt getroffen door een ongeval, indien hij zich
onafgebroken (dat wil zeggen 24 uur per dag gedurende het hele jaar) en onbeschermd op een
bepaalde plaats zou bevinden. Het PR wordt weergegeven met risicocontouren rondom een
inrichting dan wel infrastructuur. Het GR drukt de kans per jaar uit dat een groep van minimaal een
bepaalde omvang overlijdt als direct gevolg van een ongeval waarbij gevaarlijke stoffen betrokken
zijn. De norm voor het GR is een oriéntatiewaarde. Het bevoegd gezag heeft een
verantwoordingsplicht als het GR toeneemt en/of de oriéntatiewaarde wordt overschreden.

Onderzoek

Als gevolg van het plan veranderd de externe veiligheidssituatie niet. Hieronder wordt de externe
veiligheidssituatie van het plangebied beschreven:

Volgens de risicokaart liggen er binnen het plangebied en in de directe omgeving verschillende
risicobronnen (zie figuur 3.2). Er is sprake van vervoer van gevaarlijke stoffen over spoortraject
Breukelen — Betuweroute Meteren, de A2 en de Al12, tevens zijn de Ravensveldseweg en enkele
afslagen van de A12 aangewezen als regionale transportroute voor gevaarlijke stoffen. Langs de
A12 loopt ook het tracé van een DPO buisleiding voor het transport van kerosine. Daarnaast wordt
over het spoortraject Breukelen — Betuweroute Meteren gevaarlijke stoffen vervoerd. Het
Amsterdam-Rijnkanaal maakt onderdeel van de binnenvaartroute Corridor Amsterdam-Rijn waarover
gevaarlijke stoffen worden vervoerd. Ook zijn er verschillende risicovolle inrichtingen in en om het
plangebied. In het plangebied ligt Medicort Sportmedisch centrum, net buiten het plangebied liggen
het BP Tankstation Beneluxlaan (LPG), Q8 Tankstation Europalaan, Nuon Power Generation
Kanaleneiland.

Abstede
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Figuur 3.2 uitsnede risicokaart.nl
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Risicovolle inrichtingen

Het Medicort Sportmedisch centrum is geen BEVI inrichting en vanuit het oogpunt van externe
veiligheid niet relevant voor het plan. Wel dient het bedrijf te voldoen aan het activiteiten besluit.
Hiermee is de veiligheidssituatie geborgd en in het plangebied aanvaardbaar.

BP Tankstation Beneluxlaan (LPG) en Q8 Tankstation Europalaan liggen. Binnen de PR 106 contour
van de tankstations liggen in het plangebied geen (beperkt) kwetsbare objecten. In de huidige
situatie ligt het groepsrisico onder de oriéntatiewaarde. Met het plan worden geen nieuwe (beperkt)
kwetsbare objecten mogelijk gemaakt. De hoogte van het groepsrisico blijft dan ook gelijk. De
tankstations vormen dan ook geen belemmering voor het plan.

Nuon Power Generation Kanaleneiland is geen BEVI inrichting. Het plangebied ligt buiten de PR 10
contouren van de Nuon Power Generation Kanaleneiland op basis van de risicokaart. Het plan is

consoliderend van aard en er worden geen nieuwe (beperkt) kwetsbare objecten mogelijk gemaakt.
De hoogte van het groepsrisico blijft dan ook gelijk. Op het aspect externe veiligheid zijn er dan ook
geen wijzigingen. De Nuon Power Generation Kanaleneiland vormt geen belemmering voor het plan.

Vervoer gevaarlijke stoffen

Spoortraject Breukelen - Betuweroute Meteren

Het spoortraject Breukelen - Betuweroute Meteren loopt deels door het oostelijk deel van het
plangebied. De PR 10 contour is 0 meter. Binnen deze contour zijn binnen het plangebied geen
(beperkt) objecten aanwezig, . Het groepsrisico ligt op basis van de QRA Kruisvaartkade (Royal
HaskoningDHV, 2017) ruim onder de oriéntatiewaarde. Gezien met het plan de externe
veiligheidssituatie niet veranderd blijft het groepsrisico gelijk.

A2

Ten westen van het plangebied ligt de A2 waarover gevaarlijke stoffen worden vervoerd. De PR 106
contour van is 0 meter waar het plangebied buiten valt. Op basis van de beschouwing externe
veiligheid voor het bestemmingsplan Papendorp-Noord (Anteagroup, 2022) ligt het groepsrisico ruim
onder de oriéntatiewaarde.

Al12

Ten zuiden ligt de A12 waarover gevaarlijke stoffen worden vervoerd. De PR 106 contour is 25
meter. Binnen deze contour zijn binnen het plangebied geen (beperkt) kwetsbare objecten
aanwezig, ook worden met het plan geen (beperkt) kwetsbare objecten mogelijk gemaakt binnen de
PR 1076 contour. Op basis van het onderzoek externe veiligheid A12 Holland Casino Utrecht (Aviv,
2016) is met de komst van het casino het groepsrisico boven de oriéntatiewaarde komen te liggen.
van 0,89 naar 1,65 keer de oriéntatiewaarde. Het dichtstbijzijnde planologisch mogelijke (beperkt)
kwetsbare object binnen het plan ligt op circa 300 meter vanaf de rand van de transportroute.
Gezien de ligging verder dan 200 meter gelden in principe geen beperkingen aan het ruimtegebruik
en volstaat een beknopte verantwoording groepsrisico.

Binnenvaartroute Corridor Amsterdam-Rijn

Aan de westrand van het plangebied ligt het Amsterdam-Rijnkanaal dat onderdeel is van de
binnenvaartroute Corridor Amsterdam-Rijn waarover gevaarlijke stoffen worden vervoerd. De
transportroute heeft een PR 10 contour van 0 meter waarbinnen geen (kwetsbare) objecten
aanwezig zijn. Het groepsrisico ligt lager dan 0,1 maal de oriéntatiewaarde zoals aangegeven in het
bestemmingsplan ' Centrum kanaleneiland, deelgebied 4 en 5' (2016).

Buisleidingen

Ten zuiden van de A12 ligt een DPO buisleiding (8 inch, 80 bar voor transport van K2 en K3). De
buisleiding heeft een PR 106 contour van 0 meter waar het plangebied buiten valt. Het
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invioedsgebied is 31 meter waar het plangebied buiten valt. De buisleiding is niet relevant voor het
plangebied.

Algemeen

Het voorliggend bestemmingsplan is consoliderend van aard en heeft daarom geen gevolgen voor
het PR of (de hoogte van) het GR. Vanwege de ligging binnen het invloedsgebied (1%
letaliteitscontour) van alle hiervoor genoemde transportroutes en inrichtingen is een verantwoording
van het groepsrisico opgesteld.

Verantwoordinggroepsrisico

De onderstaande beknopte verantwoording van het groepsrisico zal op basis van het advies van de
veiligheidsregio nader worden uitgewerkt.

Bestrijdbaarheid en bereikbaarheid

Voor zowel de bereikbaarheid en bestrijdbaarheid van 'dagelijkse incidenten', zoals brand of
wateroverlast, als voor calamiteiten op het gebied van externe veiligheid, is het van belang dat de
bereikbaarheid voor de hulpdiensten en bluswatervoorzieningen voldoende geborgd zijn. De
bestrijdbaarheid is afhankelijk van de inzetbaarheid van hulpverleningsdiensten. De brandweer moet
in staat zijn om hun taken goed uit te kunnen voeren om daarmee verdere escalatie van een
incident te voorkomen. Hierbij kan gedacht worden aan het voldoende/ adequaat aanwezig zijn van
aanvalswegen en bluswatervoorzieningen. Kanaleneiland is een 'echt' eiland dat wordt omringd door
water. In geval van een calamiteit kan gebruik gemaakt worden van een van de vele bruggen die
Kanaleneiland verbinden met andere delen van Utrecht. Door de goede spreiding van deze bruggen
(van noord naar zuid) is het mogelijk om het plangebied op allerlei punten zowel in oostelijke als
westelijke richting te ontvluchten, waardoor altijd van de bron af kan worden gevlucht.
Kanaleneiland heeft een gedegen wegennetwerk. De belangrijkste hoofdwegen zijn de Beneluxlaan
en Europalaan/Overste den Oudenlaan, Dominee M.L. Kinglaan/Weg der Verenigde Naties,
Bevrijdingslaan/Kon. Wilhelminalaan. De straten binnen het netwerk van hoofdwegen bevatten een
overzichtelijke gridstructuur met weinig tot geen eenrichtingsverkeer of doodlopende straten. Een
mogelijke brand of calamiteit kan via meerdere aanvalswegen geblust worden. Het wegennetwerk
biedt daarnaast vluchtmogelijkheden in vier richtingen waardoor altijd van de bron af kan worden
gevlucht.

Zelfredzaamheid

Het plangebied bestaat uit een stedelijk gebied met voornamelijk woningen. . De aanwezige
personen zullen over het algemeen zelfredzaam zijn. Aanwezige kinderen en ouderen worden wel
beschouwd als verminderd zelfredzame personen. Hierbij wordt echter ervan uitgegaan dat in geval
van nood de ouders/verzorgers de kinderen en ouderen kunnen begeleiden.

Het voor het groepsrisico maatgevende scenario is een zogenoemde BLEVE. De effecten van een
koude en warme BLEVE zijn hittestraling, overdruk en scherfwerking. Het slachtofferbeeld wordt
voornamelijk bepaald door de hittestraling en niet door de overdruk. Gebouwen kunnen bescherming
bieden tegen de hittestraling, maar moeten dan wel bestand zijn tegen de overdruk. Afhankelijk van
de situatie en de inrichting van de omgeving kan het handelingsperspectief verschillen. Snel
reageren is bevorderlijk. Om dekking te zoeken is een schuilplaats binnen gaan een goed
handelingsperspectief. Wanneer gebouwen ontbranden of instorten is het handelingsperspectief
ontruimen en vluchten. Wanneer gebouwen wel bestand zijn tegen de hittestraling, dienen
personen binnen te blijven.

Als gevolg van een incident met toxische stoffen geldt dat een toxische wolk zich snel kan
ontwikkelen en verplaatsen. Dit effect is vaak niet zichtbaar. Zelfredzaamheid in dit scenario is alleen
mogelijk als er tijdig alarmering plaatsvindt en gebouwen geschikt zijn om enkele uren te schuilen.
Denk hierbij aan het sluiten van ramen en deuren en met name het uitschakelen van (mechanische)
ventilatiesystemen. Instructie met betrekking tot de juiste handelswijze in geval van een incident is
noodzakelijk voor een effectieve zelfredzaamheid. De alarmering van de aanwezigen wordt
momenteel nog gerealiseerd middels het waarschuwings- en alarmeringssysteem (WAS). Dit
systeem wordt de komende jaren uitgefaseerd. Het waarschuwingssysteem wordt vervangen door
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een totaal pakket aan alarmeringsmiddelen, waaronder de calamiteitenzenders, de sirenes, crisis.nl,
NL-Alert en het gebruik van sociale media.

Conclusie

Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor vaststelling van dit plan. Het plangebied
ligt binnen het invioedsgebied van verschillende inrichtingen en transportroutes voor gevaarlijke
stoffen. Vanwege de consoliderende aard van het bestemmingsplan zal het groepsrisico niet
toenemen. Uit de verantwoording blijkt dat de zelfredzaamheid, bestrijdbaarheid en bereikbaarheid
van het plangebied als voldoende worden beschouwd.

3.9 Bedrijven en milieuzonering
In het kader van een goede ruimtelijke ordening is het van belang dat bij de aanwezigheid van
bedrijven in de omgeving van milieugevoelige functies zoals woningen:

* ter plaatse van de woningen een goed woon- en leefmilieu kan worden gegarandeerd;
* rekening wordt gehouden met de bedrijfsvoering en milieuruimte van de betreffende bedrijven.

Voor de afstemming tussen milieugevoelige en milieuhinderlijke functies , wordt in dit plan
gebruikgemaakt van de VNG-publicatie Bedrijven en milieuzonering (editie 2009). In deze publicatie
is een lijst opgenomen waarin de meest voorkomende bedrijven en bedrijfsactiviteiten zijn
gerangschikt naar mate van milieubelasting. Voor elke bedrijfsactiviteit is de maximale richtafstand
ten opzichte van milieugevoelige functies aangegeven op grond waarvan de categorie-indeling heeft
plaatsgevonden. Milieuzonering beperkt zich tot de milieuaspecten met een ruimtelijke dimensie:
geluid, geur, gevaar en stof. De richtafstanden gelden ten opzichte van het omgevingstype 'rustige
woonwijk/rustig buitengebied'. Voor het omgevingstype 'gemengd gebied' gelden kleinere
afstanden. De richtafstanden gelden voor de aangegeven bedrijfsactiviteiten in het algemeen. Op
basis van onderzoek naar de specifieke milieusituatie van een bedrijf kunnen kleinere aan te houden
afstanden gerechtvaardigd zijn. Hiermee kan dan onderbouwd worden afgeweken van de
richtafstanden indien de specifieke bedrijfsvoering van het betreffende bedrijf daar aanleiding toe
geeft.

Onderzoek en conclusie

Het voorliggend bestemmingsplan is consoliderend van aard en beoogt de planologische situatie
vast te leggen zoals die nu reeds is vastgelegd in verschillende beheersverordeningen. Aangezien er
sprake is van een bestaande (reeds vergunde) situatie wordt deze als acceptabel geacht.
Geconcludeerd kan worden dat ter plaatse van de woningen in het plangebied sprake is van een
aanvaardbaar woon- en leefklimaat. Het aspect milieuzonering vormt zodoende geen belemmering
voor de beoogde ontwikkeling.

3.10 Water

De gemeenteraad heeft in februari 2022 de 'Visie Water en Riolering' en de Visie 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 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 klimaatadaptie 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 opperviak
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 inrichting van de bovengrond en ondergrond op
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elkaar worden afgestemd en dat er ruimte wordt gemaakt voor het planten van groen en bomen
maar ook voor bijvoorbeeld een gescheiden rioleringssysteem in de ondergrond.

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:

e Vuil water en schoon regenwater worden zoveel mogelijk gescheiden en bestrating en
dakvlakken worden zoveel mogelijk aangesloten op een regenwatersysteem.

* Regenwater wordt als deze niet wordt hergebruikt zoveel mogelijk vastgehouden op de plek
waar het valt en wordt zichtbaar over het oppervlak afgevoerd i.p.v. ondergronds.

e Buien tot 20 mm per uur kunnen verwerkt worden zonder dat er water op straat blijft staan.

e 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
hoogteliggingen, het groen kan bijvoorbeeld verlaagd worden aangelegd zodat het hemelwater
hier naar toe kan stromen en naast bergen ook infiltreren. Er moet dus gezorgd worden voor
voldoende hoogteverschil tussen vioer- en wegpeilen. Regenwater mag niet langer dan 3 uur op
straat staan.

Voorkeursvolgorde
Voor het verwerken van regenwater wordt in Utrecht een voorkeursvolgorde aangehouden:

1. Allereerst wordt water zoveel mogelijk vastgehouden om te hergebruiken.

2. regenwater stroomt oppervlakkig af naar bovengrondse bergingsvoorzieningen t.b.v. infiltratie
zoals verlaagd groen of wadi;

3. Als bovengrondse infiltratie niet kan wordt water geborgen en geinfiltreerd in ondergrondse
voorzieningen.

4. als het regenwater ook niet afgevoerd kan worden naar een infiltratievoorziening mag het direct
worden geloosd op het oppervlaktewater.

5. Pas als ook niet direct op het oppervlaktewater kan worden geloosd, mag het worden afgevoerd
naar de rioolwaterzuivering.

Droogte

e Om droogteschade te voorkomen moet de sponswerking van de bodem vergroot worden.
Hiervoor moet zoveel mogelijk regenwater vastgehouden en geinfiltreerd 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
hierop aangesloten verharde oppervlak (incl. dakvlakken) worden vastgehouden in de 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. Het heeft de voorkeur om het groen zodanig in te

richten dat deze geschikt is om water in te laten infiltreren. 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.

Watertoets

Het watertoetsproces is digitaal doorlopen (d.d. 9 juni 2020) via www.dewatertoets.nl voor het
project BP Kanaleneiland. Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlanden is via deze website door de
initiatiefnemer van de ruimtelijke ontwikkeling op de hoogte gebracht van het plan. Uit de analyse
blijkt dat er geen sprake is van een waterbelang.
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Consoliderend plan

De ruimtelijke ontwikkeling maakt het mogelijk om een functiewijziging in bestaande bebouwing toe
te staan. Functiewijzigingen hebben geen invloed op water. Om deze reden voldoet het plan aan de
belangrijkste minimale voorwaarde: "het standstill beginsel”. Dit beginsel houdt in dat door het plan
geen verslechtering van de waterhuishouding ontstaat. Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlanden
adviseert daarom positief over het ruimtelijk plan.

Water en Waterstaat in het bestemmingsplan

In het bestemmingsplan wordt het opperviaktewater in het plangebied bestemd als 'Water'. Voor
waterkeringen (kernzone) inclusief de beschermingszones geldt een zogenaamde
dubbelbestemming, deze hebben de bestemming 'Waterstaat - Waterkering' toebedeeld gekregen.

Toekomstige ontwikkelingen

Indien in de toekomst ruimtelijke ontwikkelingen mogelijk zijn, waarbij het verhard oppervlak
toeneemt met meer dan 500m? in stedelijk gebied en/of 1000m?2 in landelijk gebied, heeft dit tot
gevolg dat het hemelwater van dit oppervlak versneld tot afvoer komt. Het bestaande watersysteem
kan tijdens een hevige regenbui deze extra versnelde afvoer niet verwerken, waardoor
wateroverlast binnen of buiten het plangebied kan ontstaan. Om de waterhuishouding niet te
verslechteren, moet de versnelde afvoer worden voorkomen of gecompenseerd. Voorbeeld
voorkomen: infiltreren van regenwater in de bodem met een wadi of greppel, de aanleg van
waterberging onder een gebouw of infrastructuur. Voorbeeld compenseren: graven extra
oppervlaktewater, berging onder straten.

Kansen om het watersysteem te verbeteren

Ondanks dat de ruimtelijke ontwikkeling geen gevolgen heeft voor het huidige watersysteem, kan
het zijn dat er kansen zijn om verbeteringen door te voeren ten behoeve van duurzaam
waterbeheer en het klimaatbestendig maken van de leefomgeving (omgaan met extremen als
wateroverlast, hitte en droogte). Het hoogheemraadschap adviseert bijvoorbeeld om bij alle
nieuwbouw goed te kijken naar het juiste vloerpeil om wateroverlast te voorkomen, groene daken
aan te leggen om hittestress te voorkomen en de juiste beplanting te kiezen afhankelijk van de
grondwaterstand tijdens droge perioden. Conform gemeentelijk beleid dient schoon hemelwater niet
afgevoerd te worden naar een gemengd rioolstelsel maar te infiltreren in de bodem of af te voeren
naar oppervlaktewater (eventueel via een gescheiden rioolstelsel). Voor straten of parkeerplaatsen
kunt u halfverharding aanleggen of groenvoorzieningen gebruiken voor tijdelijke waterberging. Meer
informatie hierover is te vinden op ruimtelijkeadaptatie.nl

Basisprincipes omgaan met water:

* Klimaatbestendige leefomgeving (ruimtelijke adaptatie)
* Vasthouden - bergen - afvoeren (waterkwantiteit)
e Schoon houden - scheiden - zuiveren (waterkwaliteit)

Conclusie

Het voorliggende bestemmingsplan is consoliderend van aard en heeft geen (negatieve) gevolgen
voor het waterhuishoudkundige systeem ter plaatse.

Klimaatadaptatie

Het klimaat verandert: hogere temperaturen, een sneller stijgende zeespiegel, nattere winters,
heftigere buien en kans op drogere zomers. Daar moeten we, ook volgens het KNMI, in de toekomst
in Nederland rekening mee houden. De verwachting van het KNMI is dat het klimaat in Nederland in
2050 ongeveer overeen zal komen met het huidige klimaat in Zuid-Frankrijk. Maar ook nu al is de
klimaatverandering merkbaar.

Extreme neerslag, droogte en hitte kunnen leiden tot maatschappelijke ontwrichting. Dit geeft
aanleiding om aanpassing van de inrichting van de bebouwde omgeving aan het veranderende
klimaat te agenderen en aan te werken. Dit beleid is in 2016 vastgelegd in de Deltabeslissing voor
Nederland. In de deltabeslissing Ruimtelijke adaptatie heeft het Deltaprogramma voorstellen
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opgenomen om de ruimtelijke inrichting van Nederland klimaatbestendig en water robuust te maken.
Alle overheden en marktpartijen zijn daar samen verantwoordelijk voor. De Deltabeslissing
Ruimtelijke Adaptatie heeft als doel:

* De bebouwde omgeving is in 2050 nog steeds aantrekkelijk om te leven;
e Uiterlijk in 2020 zijn ruimtelijke ingrepen klimaatbestendig opgebouwd en getoetst.

De gemeente Utrecht heeft samen met 9 andere overheden deze deltabeslissing onderschreven en
werkt samen in de Coalitie Regio Utrecht aan de opgaven.

Klimaatverandering heeft effecten op grote schaal maar ook op de kleine schaal van een stad. 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
klimaatadaptie een onderdeel van is. Groene daken, zo weinig mogelijk verharding waardoor de
afvoer van hemelwater wordt vertraagd maken hier een onderdeel van uit

3.11 Natuurbescherming

Op grond van de Wet natuurbescherming (hierna Wnb) moet onderzoek gedaan worden naar de
effecten van 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:

* of er beschermde soorten voorkomen in het plangebied;

e of er verbodsbepalingen uit de Wet natuurbescherming worden overtreden;

« 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.

Beschermde gebieden
Natura 2000-gebieden

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.

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 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
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Beoordeling.
Nationaal Natuurnetwerk 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
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

Dit bestemmingsplan is consoliderend van aard. Dat betekent dat er geen concrete ontwikkelingen
worden voorzien of mogelijk worden gemaakt.

Het plangebied maakt geen deel uit van het Natuur Netwerk Nederland of ander beschermd gebied,
zoals Natura 2000-gebied, belangrijk weidevogelgebied of strategische natuurreservering (zie figuur
4.4). Het dichtstbijzijnde Natura 2000-gebied ligt op ongeveer 10 km ten noorden van het
plangebied en betreft de Oostelijke Vechtplassen. Het voorliggend bestemmingsplan is
consoliderend van aard en heeft daarom geen (negatieve) gevolgen voor de beschermde
natuurgebieden en geen (negatieve) gevolgen voor eventuele aanwezige beschermde planten- en
diersoorten.

Conclusie

Omdat het bestemmingsplan geen nieuwe ontwikkelingen mogelijk maakt en uit gaat van het al
bestaande gebruik en de in de beheersverordening al bestaande bouwmogelijkheden, hoeft er voor
dit bestemmingsplan geen ecologisch onderzoek te worden uitgevoerd. Het aspect
natuurbescherming vormt geen belemmering voor de vaststelling van dit bestemmingsplan.

3.12 Bomen
Kader

Volgens de nota 'Bomenbeleid Utrecht 2009’ is bij ruimtelijke plannen een 'bomenparagraaf’
noodzakelijk. Hierin moet een uitspraak worden gedaan over de wijze waarop rekening is gehouden
met het belang van de bomen.

Plangebied

Dit bestemmingsplan is consoliderend van aard. Dat betekent dat de bestaande bouw- en
gebruiksmogelijkheden worden behouden, maar dat er geen nieuwe ontwikkelingen mogelijk
worden gemaakt. In het verlengde hiervan worden er aldus ook geen grote ontwikkelingen mogelijk
gemaakt waarvoor eventueel bomen gekapt moeten worden. Daarbij geldt dat in artikel 39 van dit
bestemmingsplan regels over het vellen van houtopstanden (bomen) zijn opgenomen.

Conclusie

Dit bestemmingsplan is consoliderend van aard en brengt geen ontwikkelingen met zich mee
waarvoor bomen gekapt moeten worden.

3.13 Archeologie
Kader

In 1992 heeft Nederland het Europese Verdrag van Malta ondertekend en in 2007 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.
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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
aanwezige dan wel te verwachten archeologische resten.

Algemene regeling voor archeologie

De gemeente Utrecht heeft ervoor gekozen ter bescherming van de archeologische waarden en
verwachtingen regels op te stellen voor het hele grondgebied van de gemeente, waarmee de
wettelijk vereiste bescherming kan worden geboden.

In dit Chw bestemmingsplan voor De Meern-Noord, Maximapark nemen we deze regeling voor
archeologie ook op (gebiedsaanduiding archeologische verwachting 2-6), zie hiervoor artikel
[Bescherming van Archeologische waarden] van de planregels.

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.

Gemeentelijke archeologische waardenkaart

De archeologische waardenkaart van de gemeente Utrecht ligt ten grondslag aan de verbeelding
van dit bestemmingsplan. 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 WAla. 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 zeer hoge archeologische waarde (WA?2) 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 m? 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
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historisch-topografische bronnen en landschappelijke ondergrond. Hier geldt een vergunningsplicht
bij bodemingrepen groter dan 100 m? en dieper dan 30 cm.

Gebieden van middelhoge archeologische verwachting (WAS5) 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 m? 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 m? en dieper dan 30 cm.

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

Conclusie

Binnen het plangebied zijn geen archeologische rijksmonumenten aanwezig. In het plangebied
komen verschillende categorieén uit de archeologische waardenkaart voor, namelijk gebied van hoge
archeologische waarde en gebied van archeologische verwachting. Als in het plangebied
verstoringen plaatsvinden, wordt bij de plantoetsing en besluitvorming de hoogste waarde
gehanteerd. Als de voorgenomen ontwikkeling binnen het plangebied de vrijstellingsgrenzen
overschrijdt (oppervlakte en diepte) is deze vergunningsplichtig. Aan de vergunning zullen
voorwaarden worden verbonden ten aanzien van de bescherming van de archeologische waarden
die in het plangebied aanwezig zijn.

3.14 Kabels en leidingen

In het plan is een verbod opgenomen voor grondwerk op de locaties die binnen de
belemmeringenstrook van de gasleidingen die in Kanaleneiland en Transwijk liggen. Hetzelfde geldt
voor de rioolleiding, de hoofdwaterleiding, brandstofleiding en de waterkering die in het gebied
liggen. Dit betekent dat verschillende grondwerk alleen met een vergunning mogen worden
uitgevoerd en na voorafgaand advies van de leidingbeheerder.

3.15 Economische uitvoerbaarheid

Het plan maakt geen bouwplannen mogelijk die zijn aangewezen in artikel 6.2.1 van het Besluit
ruimtelijke ordening.

De functies (bestemmingen) zijn al gerealiseerd.

Het plan heeft geen uitvoeringsaspecten die financieel onderbouwd hoeven te worden.

3.16 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

3.16.1 Overleg ex artikel 3.1.1 Besluit ruimtelijke ordening

Het concept van dit bestemmingsplan is aan enkele instanties toegezonden voor reactie als bedoeld
in artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening. In deze paragraaf zijn de reacties en de
beantwoording beknopt weergegeven.

ProRail heeft aangegeven dat de verwijzingen van de regels uit paragraaf 2.2 tot en met 2.4 niet
overeenkomen met de regels. Dit is aangepast. Verder gaf Prorail aan dat op twee locaties op de
verbeelding de bestemming 'Verkeer - Openbaar vervoer' is opgenomen. Deze locaties hebben
betrekking op de spoorlijn. ProRail heeft daarom verzocht om de bestemming “Verkeer - Openbaar
vervoer” te wijzigen in de bestemming "Verkeer - Railverkeer”. Dit is aangepast. Verder heeft de
Veiligheidsregio Utrecht een viertal opmerkingen aangedragen. Deze opmerkingen gingen over het
aanvullen en uitbreiden van de paragraaf over externe veiligheid. Naar aanleiding van de
opmerkingen is deze paragraaf uitgebreid.
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3.17 Handhaving

Doel handhavendoptreden

Door handhaving controleert de overheid of burgers, bedrijven en bijvoorbeeld overheidsorganen
zich aan de wet- en regelgeving houden. Onder handhaving wordt verstaan het door controle
(toezicht en opsporing) en het toepassen (of dreigen daarmee) van bestuursrechtelijke sancties,
bereiken dat het bepaalde bij of krachtens enig wettelijk voorschrift wordt nageleefd. De handhaving
van de van toepassing zijnde regeling binnen de gemeente Utrecht, wordt uitgevoerd door diverse
diensten en afdelingen. Zo wordt namens het college onder andere gehandhaafd op de regels van
voorliggend bestemmingsplan. Dit betekent dat de regels voor wat betreft het gebruik en de
bebouwingsregels worden gehandhaafd. Dit gebeurt veelal door toetsing tijdens het behandelen
van de aanvragen om omgevingsvergunning, maar kan ook gebeuren als gevolg van toezicht tijdens
de uitvoering van de bouw of op grond van een eigen constatering indien een bouwwerk of een
perceel in strijd met het bestemmingsplan wordt gebruikt. Indien er bijvoorbeeld sprake is van
illegale ingebruikname van gemeentelijke grond, dan zal hiertegen worden opgetreden. Het doel van
het handhavend optreden van de gemeente is niet direct gekoppeld aan de noodzaak van een
actueel bestemmingplan. 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 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 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.

3.18 Conclusie
Er zijn geen belemmeringen voor de uitvoering van dit bestemmingsplan.
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