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Geachte 

 

We hebben besloten om een omgevingsvergunning te geven aan voor: 

het verbouwen van een winkel naar twee appartementen en een kleinere winkel op het adres: 

Amsterdamsestraatweg 580 in Utrecht. 

 

De activiteiten waar deze vergunning over gaat en de bijbehorende voorschriften leest u in de 

voortzetting van dit besluit op de pagina’s na de ondertekening. 

 

Publicatie 

We maken het besluit bekend op www.officielebekendmakingen.nl zodat belanghebbenden worden 

geïnformeerd over ons besluit en hiertegen in bezwaar kunnen gaan. 

 

Gebruik maken van de vergunning 

U mag de vergunning al gebruiken. Wel is dit tijdens de bezwaarperiode van zes weken op eigen risico. 

Het kan namelijk zijn dat de vergunning wordt bestreden waardoor we een nieuw besluit moeten 

nemen. Dit kan een aangepaste vergunning zijn of een weigering. De bezwaarperiode begint op de dag 

na verzenddatum van deze vergunning. U kunt navragen of bezwaar is ingediend bij het secretariaat 

van de bezwaarcommissie, telefoon (030) 286 1096. 

 

Verlengen beslistermijn 

Op 12 mei 2021 hebben we u een besluit toegestuurd over het verlengen van de beslistermijn. 

 

Kosten 

Voor het behandelen van uw aanvraag moet u  betalen. U ontvangt hiervoor een rekening. 

De verschuldigde leges zijn als volgt gespecificeerd. 

 

Leges 

 

http://www.officielebekendmakingen.nl/


Vergunningen, Toezicht en Handhaving 

Afdeling Vergunningen 

Ons Kenmerk HZ_WABO-21-09079 

 

 

Bezoekadres: Stadskantoor, Stadsplateau 1 3521 AZ Utrecht 

            2 

Uitvoering 

Uw contactpersoon voor het toezicht op de uitvoering zal via een e-mail van de gemeente aan u 

bekend worden gemaakt. Tot die tijd kunt u contact opnemen met een toezichthouder via het 

algemene e-mail adres van van de afdeling Toezicht en Handhaving Bebouwde Omgeving, 

Vragen over dit besluit 

Over de inhoud van dit besluit kunt u contact opnemen met de medewerker die uw aanvraag heeft 

behandeld. Bovenaan deze brief vindt u de contactgegevens. 

 

 

Met vriendelijke groet, 

Namens burgemeester en wethouders, 

 

 

 

M. Prijs, 

Hoofd Vergunningen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bezwaar maken tegen dit besluit 

Bent u het niet eens met het besluit in deze brief? Dan kunt u daartegen bezwaar maken. Dit moet u 

doen binnen 6 weken. Deze termijn start de dag na de verzenddatum van deze brief. Bezwaar maken 

kan op de volgende manieren: 

• Online via www.utrecht.nl/bezwaar. 

• Met een brief aan het college van burgemeester en wethouders van Utrecht, afdeling Juridische 

Zaken, postbus 16200, 3500 CE Utrecht. In het bezwaarschrift staat in elk geval: 

- uw naam, adres, telefoonnummer, datum en handtekening 

- kenmerk en datum van deze besluitbrief 

- reden van uw bezwaar 
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Activiteit Bouwen en activiteit Afwijken van de Bestemming  

(artikel 2.1 lid 1 sub a van de Wabo en artikel 2.12 lid 1 sub a onder 2 van de Wabo) 

 

Constateringen 

• Uw aanvraag is in strijd met artikel 3.1 van de beheersverordening Zuilen. Uw aanvraag voldoet 

namelijk niet aan de voorschriften voor bestaande bouwwerken wat betreft de voortzetting van het 

bestaande gebruik en de handhaving van de bestaande bouwkundige situatie. 

• Uw aanvraag is in overeenstemming met de regels van de Beheersverordening Algemene regels 

actualiseren, waaronder begrepen de voorschriften over het parkeren.  

• Tijdens de behandeling van uw aanvraag heeft eenieder de gelegenheid gehad om een reactie in te 

dienen. In deze periode hebben we reactie(s) ontvangen.  

 

Overwegingen 

• Ons college is bevoegd om met toepassing van artikel 2.12 lid 1 sub a onder 2° van de Wabo af te 

wijken van de geldende beheersverordening.  

• Uw aanvraag valt in de categorie van projecten waarvoor van de beheersverordening kan worden 

afgeweken door toepassing van artikel 4 lid 9 uit bijlage II van het Besluit omgevingsrecht (Bor).  

• Het bureau van de Commissie Welstand en Monumenten heeft uw aanvraag aan het 

welstandsbeleid getoetst. Uw aanvraag voldoet aan de betreffende criteria.  

 

Besluit en motivering 

Het volgende is besloten:  

De omgevingsvergunning te verlenen in afwijking van artikel 3.1 uit de voorschriften van de 

beheersverordening Zuilen door toepassing van artikel 2.12 lid 1 sub a onder 2° van de Wabo.  

 

Het verlenen van de gevraagde omgevingsvergunning motiveren wij als volgt.  

De "Beleidsregels Kleinschalige transformatie naar Wonen gemeente Utrecht" biedt mogelijkheden om 

een deel van de winkel te transformeren naar wonen. Naar aanleiding van eerdere stedenbouwkundige 

adviezen, onder andere tijdens de eerder behandelde indicatieaanvraag, is het verbouwingsplan 

zodanig aangepast dat aan het genoemde beleid wordt voldaan. 

 

Het pand staat binnen het beschermd stadsgezicht Elinkwijk. Origineel was het pand een bakkerij. De 

aanbouwen met de kapjes, waar nu de appartementen gesitueerd zijn, waren deel van de 

oorspronkelijke bakkerij. De achterliggende aanbouw met plat dak is op een later moment toegevoegd 

en wordt nu weer gesloopt om ruimte te maken voor twee tuintjes van 24 m². 

De huidige winkelplint wordt versmald. Een latere uitbouw (linkerzijde plint) wordt gesloopt ten faveure 

van een voortuintje (met haag en boom). Het bestaande stalen hekwerk van de buren, wordt 4,5 meter 

naar achteren geplaatst waardoor dit veel minder deel uitmaakt van het straatbeeld. Dit is een grote 

verbetering van het straatbeeld. 

 

De appartementen hebben een gezamenlijke ingang via het voortuintje. Hier is ook een gezamenlijke 

fietsenberging van voldoende grootte. De appartementen zijn 58,9 en 96,9 m². Met deze oppervlakten 

voldoen ze aan de eis uit de beleidsregel voor kleinschalige transformatie naar wonen, van minimaal 

50 m² per woning. De woningen hebben geen verblijfsruimtes aan de Amsterdamsestraatweg, dit 

voornamelijk vanwege de geluidsbelasting door het wegverkeer die aan de voorgevel hoog is. 

 

De functie wonen op de begane grond is in dit deel van de Amsterdamsestraatweg mogelijk. Dit deel 

van de rij is niet deel van het kernwinkelgebied. Er blijft echter toch een winkelruimte behouden, 

waardoor de functionele diversiteit wel behouden blijft. 
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De aanleg van de tuin en de nieuwe woningentree en fietsenberging wordt gezien als een verbetering 

van de bebouwingssituatie. De woningen zijn van voldoende kwaliteit vooral ook omdat ze beide 

beschikken over een tuin. 

Stedenbouwkundige medewerking wordt verleend op voorwaarde dat de niet vergunningsplichtige 

terreininrichting (nieuwe boom, haag, verplaatsen hekwerk) die nu staat ingetekend ook wordt 

uitgevoerd. 

 

Voorschriften 

• U mag niet starten met de uitvoering voordat u hiervoor bij ons een melding hebt gedaan. U krijgt 

op korte termijn een e-mail van de afdeling Toezicht en Handhaving met informatie over deze 

verplichte melding. 

• Alle gegevens die u nog moet indienen dient u ons via het e-mailadres omgevingsloket@utrecht.nl 

toe te sturen. Belangrijk hierbij is dat u het kenmerk van de vergunning vermeldt. 

• De bouwwerkzaamheden moeten overeenkomstig deze vergunning, het bouwbesluit en de 

bouwverordening worden uitgevoerd. Indien in afwijking hiervan wordt gebouwd zal handhavend 

worden opgetreden. 

• Wij hebben kennisgenomen van de hoofdlijnen van de constructie. Conform dit principe moeten 

de definitieve constructieberekeningen en -tekeningen worden uitgewerkt. Deze gegevens moeten 

uiterlijk 3 weken voor de uitvoering van de betreffende bouwwerkzaamheden worden ingediend. 

Over de voortgang van de constructiecontrole kunt u contact opnemen met de eerdergenoemde 

buiteninspecteur. 

• De niet vergunningsplichtige terreininrichting (nieuwe boom, haag, verplaatsen hekwerk) zoals op 

tekening staat ingetekend moet uitgevoerd aangezien deze voorwaarde is gekoppeld aan het 

mogen afwijken van de beheersverordening. 

• Van bouwproducten met verplichte prestatie/kwaliteitsverklaring moeten de attesten op de 

bouwplaats aanwezig zijn. 

• Uiterlijk op de dag van beëindiging van de bouwwerkzaamheden moet het werk worden gereed 

gemeld bij de genoemde inspecteur van de afdeling Toezicht & Handhaving. Voorafgaand aan 

deze melding mag het bouwwerk niet in gebruik worden genomen. 

• Uiterlijk 3 weken voor de start van de uitvoering moeten de definitieve gegevens van de 

natuurlijke en mechanische ventilatie voorzieningen worden ingediend (type rooster, type 

ventilatie units, capaciteiten leidingverloop, etc.). 

• De minimum weerstand tegen branddoorslag en brandoverslag tussen de appartementen en de 

belendingen moet ten minste 60 minuten bedragen zoals dit op tekening is aangegeven. Deze eis 

is van toepassing op: 

a) de woningscheidende wanden, vloeren, plafonds en trappen; 

b) de leidingdoorvoeren van water, gas, elektra en riolering, leidingkokers, schachten en kanalen 

en dergelijke tussen de afzonderlijke woningen. 

 

Algemene aandachtspunten 

• Door bouwwerkzaamheden en het aan- en afvoeren van bouwmateriaal kan schade aan de 

openbare weg, straatmeubilair, openbaar groen, straatverlichting en dergelijke ontstaan. 

Herstelwerkzaamheden en/of aanpassingen ten gevolge daarvan worden door Stadsbedrijven op 

kosten van de aanvrager uitgevoerd. U dient voor deze werkzaamheden tijdig contact op te nemen 

met de gebiedsbeheerder van de desbetreffende wijk (bereikbaar via het Klantcontact Centrum van 

de gemeente Utrecht, telefoonnummer: 14 030). 

• Op grond van de Wet natuurbescherming is het onder andere verboden beschermde vogels en 

zoogdieren, zoals gier- en huiszwaluwen en vleermuizen, te verstoren. Voorafgaand aan het 

uitvoeren van de werkzaamheden moet u nagaan of beschermde diersoorten aanwezig zijn. Is dat 

het geval dan heeft mogelijk een vergunning of een ontheffing nodig. Of moet u een melding doen 

op grond van Wet natuurbescherming. Meer informatie kunt u vinden op de website van de 

mailto:omgevingsloket@utrecht.nl
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provincie Utrecht: 

www.provincie-utrecht.nl/onderwerpen/alle-onderwerpen/groene-wetten-regels/wet-natuurbesc

herming 

• Deze vergunning wordt verleend behoudens rechten van derden. Dit betekent dat privaatrechtelijke 

zaken de uitvoering van de werkzaamheden geheel of gedeeltelijk kunnen verhinderen. 

• De omgevingsvergunning kan geheel of gedeeltelijk worden ingetrokken indien: 

a)   blijkt dat de vergunning is verstrekt op grond van onjuiste gegevens bij de aanvraag; 

b)   de aan de vergunning verbonden voorschriften niet zijn of worden nagekomen; 

c)   van de vergunning geen gebruik wordt gemaakt binnen 26 weken na bekendmaking;  

d)   de werkzaamheden met meer dan 26 weken zijn stilgelegd; 

e)   de vergunninghouder dit verzoekt. 

 

 

Activiteit Bouwen - leidingplan riolering en hemelwaterafvoeren (Bouwbesluit artikel 6.15 t/m 6.18) 

De aanvraag is, voor zover het gaat over het leidingplan voor de afvoer van huishoudelijk afvalwater en 

de afvoer of verwerking van hemelwater, beoordeeld aan de hand van de installatietechnische eisen 

zoals gesteld in hoofdstuk 6, afdeling 6.4, art. 6.15 t/m 6.18 van het Bouwbesluit. 

 

Beoordeeld is of en zo ja in hoeverre, wijzigingen aan bestaande gebouw- of terreininstallaties voor 

afvalwater binnen het perceel volgens bouw- en milieuregels zijn toegelaten. 

Het bouwwerk is voor de afvoer van huishoudelijk afvalwater en hemelwater in de bestaande situatie 

voorzien van perceelaansluitleidingen1 op de openbare riolering. 

Door de voorgenomen wijzigingen in, en het (toekomstige) gebruik van het bouwwerk zijn wijzigingen 

aan bestaand leidingwerk voor afvalwater en/of nieuwe aanleg van leidingwerk voor de afvoer van 

huishoudelijk afvalwater en/of hemelwater in het bouwwerk en/of op het perceel noodzakelijk, zo 

blijkt uit de aanvraag. 

 

Gevolg hiervan is dat er, op grond van de bouwregels, nieuwe of te wijzigen (perceel-) 

aansluitleidingen op een openbaar vuilwaterriool en/of hemelwaterriool noodzakelijk zijn om een 

negatieve situatie voor de (water-)veiligheid en de gezondheid te voorkomen. 

De instructies voor het indienen van een afzonderlijk verzoek om nieuwe of gewijzigde aanleg van- en 

aansluiting op 1 of meerdere perceel aansluitleidingen van de openbare riolering vindt u onder 

“Aandachtspunten (stedelijk) afvalwater”. 

 

Voorschriften aan systemen voor de afvoer of verwerking van (stedelijk) afvalwater: 

Algemene voorschriften riolering “binnen het eigen perceel” (Bouwbesluit afd. 6.4): 

• Ontwerp en aanleg van nieuw leidingwerk volgens NEN 3215-2018/NTR 3216-2018. 

• De leidingsystemen voor huishoudelijk afvalwater en hemelwater moeten gescheiden van 

elkaar zijn uitgevoerd tot buiten het bouwwerk (art. 4.1.2 van NEN3215-2018) en/of de grens 

van het erf. (Bouwbesluit artikel 6.18, 4e lid onder b.) 

• Uitvoering van ontspanningsleiding(en) volgens art. 4.2.6 van NEN 3215-2018. 

• Bij nieuwe doorvoeren door scheidingsconstructies moeten zettingsconstructies ter plaatse van 

de gevellijn, zoals bedoeld in Bouwbesluit art. 6.18 lid 2, worden uitgevoerd volgens het 

principe NTR 3216-2018 tabel 12.4 door middel van 1 of meerdere dubbele flexibele 

 
1 Met een perceelaansluitleiding wordt bedoeld: een buiten het perceel gelegen leiding die de particuliere riolering 

vanaf de kadastrale eigendomsgrens verbindt met de openbare riolering. 

Een tekening van bestaande perceelaansluitleidingen is (desgewenst) op te vragen via het Online loket van de 

gemeente Utrecht: (www.utrecht.nl product: Riooltekening opvragen). 

 

http://www.utrecht.nl/
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steekmoffen met het vermogen om hoekverdraaiingen op te vangen. (“Pendelstuk”, rekening 

houden met een maximale zakking van < 100 mm) 

 

Wijzigingen/aanvullingen op het bij de aanvraag ingediende leidingplan: 

Uit te voeren wijzigingen en aanvullingen op het leidingplan zijn ondermeer “in rood” aangegeven op 

bijgaande tekening met kenmerk DZ_IN_RIO-8626_SWR_V1 d.d. 29-03-2021. 

 

Aansluitvoorschrift als bedoeld in Bouwbesluit artikel 6.18 lid 4, sub. a (huishoudelijk afvalwater): 

• Plaats: volgens tekening DZ_IN_RIO-8626_SWR_V1 d.d. 29-03-2021, aanbrengen tot op 50 cm 

uit de grens van het erf en haaks door de grens van het erf. 

• Aanlegdiepte: ten minste 60 cm, ten hoogste 65 cm onder maaiveld (bovenkant buis) ter 

plaatse van de grens van het erf/grens openbare ruimte. 

• Diameter: 125 mm op, en ter plaatse van de grens van het erf. 

• Materiaal: PVC klasse SN8, kleur roodbruin RAL 8023. 

 

Aansluitvoorschrift als bedoeld in Bouwbesluit artikel 6.18 lid 4, sub. b (hemelwater): 

• Plaats, aanlegdiepte en diameter: als bestaand. 

 

De hart-op-hart afstand tussen leidingen ter plaatse van de grens van het erf dient ten minste 500 mm 

te bedragen. 

 

Voorschriften aan bijzondere voorzieningen als bedoeld in Bouwbesluit artikel 6.18 lid 4, sub. c: 

• De op de openbare voorzieningen voor afvalwater aan te sluiten leidingen moeten nabij de 

eigendomsgrens (binnen het erf in de terreinriolering) zijn voorzien van een “eigen” 

ontstoppingsstuk indien de gevellijn niet met de kadastrale eigendomsgrens samenvalt. 

• De op de openbare voorzieningen voor afvalwater aan te sluiten leidingen moeten, wanneer de 

gevellijn gelijk is aan de (toekomstige) eigendomsgrens, op 50 cm uit de gevellijn zijn voorzien 

van een ontstoppingsstuk van het type klemdeksel (geen schroefdeksel toepassen) tenzij 

anders aangegeven.  

 

Aandachtspunten (stedelijk) afvalwater: 

Aanleg van- en aansluiting op openbare voorzieningen voor de inzameling, transport of verwerking 

van afvalwater: 

Voor nieuwe of gewijzigde aanleg en aansluiting van riolering in de openbare ruimte gelden de  

algemene voorwaarden rioolaansluiting Gemeente Utrecht – www.utrecht.nl en de instructies voor het 

indienen van een afzonderlijk verzoek om nieuwe of gewijzigde aanleg van- en aansluiting op 1 of 

meerdere perceel aansluitleidingen van de openbare riolering.  

 

Instructies nieuwe aanleg en aansluiting riolering: 

De aansluiting(en) op de openbare riolering mag u niet zelf maken, tenzij de gemeente anders beslist. 

Dit geldt ook voor wijzigingen aan bestaande perceel aansluitleidingen. 

Voor de aanleg van-, en aansluiting op perceel aansluitleidingen van de openbare riolering moet 

minstens 6 weken voor aanvang van de werkzaamheden een aanvraag bij de gemeente Utrecht worden 

ingediend. 

U vraagt perceelaansluitingen aan op het Online loket van de gemeente Utrecht: www.utrecht.nl/ 

Eventueel vooroverleg via swr@utrecht.nl  

 

De Gemeente Utrecht, in deze vertegenwoordigd door de afdeling Beheer Openbare Ruimte en 

Gebouwen – BORG behoudt zich het recht voor om wijzigingen/aanvullingen op plaats, aanlegdiepte en 

diameter van leidingwerk voor de afvoer van huishoudelijk afvalwater ter plaatse van het aansluitpunt, 

https://www.utrecht.nl/ondernemen/vergunningen-en-regels/informatie-en-voorwaarden-rioolaansluiting/
http://www.utrecht.nl/
https://pki.utrecht.nl/Loket/start.do
mailto:swr@utrecht.nl


Vergunningen, Toezicht en Handhaving 

Afdeling Vergunningen 

Ons Kenmerk HZ_WABO-21-09079 

 

 

Bezoekadres: Stadskantoor, Stadsplateau 1 3521 AZ Utrecht 

            7 

dan wel de grens van het erf door te voeren indien zij dit, bijvoorbeeld door lokale omstandigheden, 

noodzakelijk en/of redelijk acht. Hiervan wordt u tijdig in kennis gesteld. 

De wijze waarop leidingwerk in de openbare ruimte wordt aangebracht, dan wel de uitvoering van die 

voorzieningen voor afvalwater die onder de beheerverantwoordelijkheid van de gemeente Utrecht 

worden ondergebracht, wordt door de gemeente Utrecht bepaald op grond van het Handboek 

Openbare Ruimte (HOR) en/of Atlas Leidsche Rijn. 

Wordt aan de voorschriften niet voldaan, dan kan of mag er niet op openbare voorzieningen voor 

afvalwater aangesloten worden. 

 

Kosten voor aanleg en aansluiting riolering: 

De kosten voor aanleg en aansluiting komen voor rekening van rechthebbende aanvrager van de 

aansluiting(en) tenzij schriftelijk anders is overeengekomen. Meer informatie over kosten voor aanleg 

en aansluiting riolering en Algemene voorwaarden voor rioolaansluitingen zijn te vinden op: 

www.utrecht.nl/ondernemen/vergunningen-en-regels/informatie-en-voorwaarden-rioolaansluiting/ 

 

http://www.utrecht.nl/ondernemen/vergunningen-en-regels/informatie-en-voorwaarden-rioolaansluiting/

