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Verzonden

Bij antwoord datum, kenmerk en onderwerp vermelden
Geachte
We hebben besloten om een omgevingsvergunning te geven aan de heer voor het

verbouwen, restaureren en vergroten van een woning op het adres Lagehaarsedijk 6 in Haarzuilens.

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

geinformeerd over ons besluit en hiertegen in bezwaar kunnen gaan.

Gebruik maken van de vergunning

U mag de vergunning pas gebruiken na de bezwaarperiode. De bezwaarperiode duurt 6 weken en start
de dag na de verzenddatum van deze brief. Een bezwaar kan ervoor zorgen dat een besluit wordt
aangepast. Als dat zo is, dan hoort u dat van ons. Ook is het mogelijk dat iemand de rechter vraagt om
een 'voorlopige voorziening' om te voorkomen dat u al gebruik maakt van de vergunning voordat op
het bezwaar is beslist. Als dat zo is, dan hoort u dat ook. U kunt dit altijd ook zelf navragen bij het
secretariaat van de bezwaarcommissie

Kosten

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

De verschuldigde leges zijn als volgt gespecificeerd.
Leges
Artikel Toelichting Bedrag
3.1.2. Bouwactiviteiten kleiner dan 50.000.000,00 |
3.3.1. Planologisch strijdig, indien artikel 2.12 i
3.6.1 Activiteiten met betrekking tot monumenten

Uitvoering

Uw contactpersoon voor het toezicht op de uitvoering (waaronder de melding van start en voltooiing
van de werkzaamheden) is inspecteur van de afdeling Toezicht en Handhaving
Bebouwde Omgeving
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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,

< o
M. PrUS, S
Hoofd Vergunningen J

y

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:
e Online via www.utrecht.nl/bezwaar.
e 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 Bouw en Afwijken van de Bestemming

Constateringen
e Uw aanvraag is in strijd met artikel 24.2.1.c en artikel 24.2.2.e van het bestemmingsplan
‘Haarzuilens’
Artikel 24.2.1.c  de bouwhoogte en goothoogte van het hoofdgebouw mag niet meer bedragen
dan de bestaande goothoogte en bouwhoogte, tenzij anders is aangegeven.
Maximale nokhoogte bestaand = 6,1 m
Maximale nokhoogte nieuw = 6,37 m
Artikel 24.2.2.e  het onder a, b, c en d en g gestelde geldt niet voor de percelen zoals
opgenomen in de bij deze regels behorende Lijst van Monumenten en
waardevolle panden (bijlage 2); op deze percelen mag uitsluitend een vrijstaand
bijbehorend bouwwerk worden gebouwd, die ten minste 3 meter achter de
voorgevelrooilijn wordt gebouwd; aangebouwde bijbehorende bouwwerken zijn
niet toegestaan. De te bouwen aanbouw is niet vrijstaand.
e Tijdens de behandeling van uw aanvraag heeft eenieder de gelegenheid gehad om een reactie in te
dienen. In deze periode hebben we geen reactie(s) ontvangen.

Overwegingen

e Ons college is bevoegd om met toepassing van artikel 2.12 lid 1 sub a onder 1° van de Wabo af te
wijken van het geldende bestemmingsplan.

e Uw aanvraag voldoet aan de criteria genoemd in de afwijkingsregel van het bestemmingsplan
(artikel 38.a).

e Ons college is bevoegd om met toepassing van artikel 2.12 lid 1 sub a onder 2° van de Wabo af te
wijken van het geldende bestemmingsplan.

e Uw aanvraag valt in de categorie van projecten waarvoor van het bestemmingsplan kan worden
afgeweken door toepassing van artikel 4 lid 1 uit bijlage Il van het Besluit omgevingsrecht (Bor).

e De Commissie Welstand en Monumenten heeft het college positief geadviseerd over uw aanvraag.

Besluit en motivering

Het volgende is besloten:

e De omgevingsvergunning te verlenen in afwijking van artikel 24.2.1.c uit de voorschriften van het
bestemmingsplan ‘Haarzuilens’ door toepassing van artikel 2.12 lid 1 sub a onder 1° van de Wabo..

e De omgevingsvergunning te verlenen in afwijking van artikel 24.2.2.e uit de voorschriften van het
bestemmingsplan ‘Haarzuilens’ door toepassing van artikel 2.12 lid 1 sub a onder 2° van de Wabo..

Voorschriften
Algemene Voorschriften

e 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.

e 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.

e De bouwwerkzaamheden moeten overeenkomstig deze vergunning, het bouwbesluit en de
bouwverordening worden uitgevoerd. Indien in afwijking hiervan wordt gebouwd zal handhavend
worden opgetreden.

e Wij hebben kennis genomen van de hoofdlijnen van de constructie. Conform dit principe moeten
de definitieve constructieberekeningen en -tekeningen worden uitgewerkt. Deze gegevens moeten
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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.

e Uiterlijk op de dag van beéindiging 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.

Voorschriften Bouwbesluit

e De balustrade (vloerafscheiding) rondom het trapgat op de verdieping moet voldoen aan afdeling
2.3 van het Bouwbesluit (hoogte minimaal 0,9 m). Ook dient deze vloerafscheiding voldoende sterk
te zijn tegen doorvallen conform afdeling 2.1 van het Bouwbesluit.

e Ter nadere beoordeling en goedkeuring moet tenminste drie weken voor de uitvoering van de
betreffende werkzaamheden de definitieve installatietekeningen en -berekeningen van natuurlijke
en mechanische ventilatievoorzieningen worden ingediend.

Aandachtspunten

e 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).

e Deze vergunning wordt verleend behoudens rechten van derden. Dit betekent dat privaatrechtelijke
zaken de uitvoering van de werkzaamheden geheel of gedeeltelijk kunnen verhinderen.

e 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;

¢ 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.

e Ten aanzien van wettelijk beschermde plant- en diersoorten geldt in het algemeen dat rekening
gehouden moet worden met de zorgplicht. Dit houdt in dat iedereen voldoende zorg in acht moet
nemen voor alle in het wild voorkomende dieren en planten en hun leefomgeving. Verstoring moet
worden beperkt en dieren moeten de gelegenheid hebben om uit te wijken en mogen niet
opzettelijk worden gedood. Dit kan door:

o Er wordt gelegenheid gegeven aan dieren, die tijdens de werkzaamheden worden gevonden, te
vluchten of zich te verplaatsen naar een schuilplaats buiten het bereik van de werkzaamheden.

o Alle aanwezige vegetatie en bodemmateriaal (takken, stronken) moet gefaseerd verwijderd
worden. Dit om bodembewonende dieren de kans te bieden in de nabijgelegen omgeving een
ander leefgebied te benutten.

o De planlocatie tijdens de werkzaamheden dient minimaal verlicht te zijn, en hierbij een
vleermuisvriendelijke verlichtingswijze toepassen (amberkleurig licht, lichtbundel nederwaarts
richten, toepassen geconvergeerde lichtbundel).

o Indien de werkzaamheden in het broedseizoen worden uitgevoerd dient voor de aanvang door
een ter zake deskundig gecontroleerd te worden of er broedvogels aanwezig zijn. Indien dit
niet mogelijk is dienen de potentiéle nestlocaties buiten het broedseizoen ongeschikt gemaakt
te worden.
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e Indien er bo(o)m(en) op of nabij de bouwplaats staan, moet u boombeschermende maatregelen
treffen op grond van artikel 4.11, sub 3 van de APV Utrecht.
De richtlijnen van de Bomenposter gelden hierbij als adequaat beschermingsniveau u kunt

deze vinden op:
www.utrecht.nl/fileadmin/uploads/documenten/wonen-en-leven/parken-en-groen/bomen/W

erkenRondBomen.pdf
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Activiteit Bouw, brandveilig gebruik

De Veiligheidsregio Utrecht heeft de aanvraag getoetst met betrekking tot (brand)veiligheid.
De volgende regelgeving en richtlijnen zijn hierbij geraadpleegd:

- Besluit Omgevingsrecht (BOR)

- Bouwbesluit 2012

- Regeling Bouwbesluit 2012

- Gemeentelijke Bouwverordening

Uitgangspunten
Bij de toetsing van de aanvraag is uitgegaan van:
- Woonfunctie

Verder is bij de toetsing uitgegaan van:
- Verbouw en rechtens verkregen niveau

Conclusie activiteit Bouwen

Het geplande bouwwerk, zoals dat is weergegeven in de aanvraag, voldoet aan de genoemde
regelgeving met betrekking tot brandveiligheid. Vanuit dit aspect bestaat er geen bezwaar tegen de
gevraagde vergunning.

Bluswatervoorziening & Bereikbaarheid

Naar aanleiding van deze aanvraag is geconstateerd dat er (ook) afwijkingen zijn (m.b.t. bluswater
en/of bereikbaarheid) in het openbare gebied. Om die reden hebben wij in een separate brief uw
gemeente geadviseerd om aanpassingen te laten verrichten.

Bovenwettelijk advies
Geadviseerd wordt om de volgende verbeterpunten in het bouwwerk door te voeren:

Rookmelders

e In verband met een snellere brandontdekking zijn een aantal ruimten (portaal, berging, hal en
overloop) van onderling gekoppelde rookmelders (volgens de NEN2555) voorzien. Wij raden aan
om deze ook aan te brengen in de bijkeuken, deze besloten ruimte ligt in de vluchtroute.

Heeft u vragen?

Voor vragen of nadere informatie kunt u contact opnemen met de behandelend medewerker van de
directie Risicobeheersing van de Veiligheidsregio Utrecht: te bereiken via mail
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Activiteit Bouw - 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 perceelaansluitleidingen! 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 hemelwater in het bouwwerk en/of op het perceel noodzakelijk, zo blijkt
uit de aanvraag.

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

Bij sloop- en verbouwwerkzaamheden

De aanwezige perceelaansluitleidingen moeten voor rekening van de vergunninghouder voor de duur
van de werkzaamheden tijdelijk worden dichtgezet om te voorkomen dat er schade aan de openbare
riolering ontstaat. Schade die tijdens de sloop- of verbouwwerkzaamheden ontstaat aan de openbare
riolering wordt verhaald op de veroorzaker.

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

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

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

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

Aansluitvoorschrift als bedoeld in Bouwbesluit artikel 6.18 lid 4 sub a (huishoudelijk afvalwater)
e Plaats, aanlegdiepte en diameter: als bestaand.

HWA systeem, voorschriften en uitgangspunten

Op grond van dit waterbeleid gelden vanuit de gemeente Utrecht en afgestemd op het beleid van
waterschap HDSR de volgende voorschriften om hemelwater via de kortst mogelijke lozingsroute terug
in het milieu te brengen voor zover redelijkerwijs van perceeleigenaar kan worden gevergd.

Het hemelwater van het verhard oppervlak (daken en/of terreinen) van het perceel:

e Moet lozen in oppervlaktewater, in een hemelwater bergings- en infiltratievoorziening en/of op
andere wijze via de kortst mogelijke route in het (aquatisch-) milieu worden teruggebracht.

e Mag niet worden afgevoerd naar openbare voorziening voor de inzameling, transport of verwerking
van afvalwater zoals bedoeld in de Wet Milieubeheer (vuilwaterriool/
schoonwaterriool/ontwateringsstelsel).

L Met een perceelaansiuitleiding 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: (nww.utrecht.nl product: Riooltekening opvragen).
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Activiteit Monument

Het wijzigen van het (beschermd) gemeentelijk monument Lagehaarsedijk 6 (artikel 2.2 lid 1 sub b)

Overwegingen
Er wordt omgevingsvergunning gevraagd voor het wijzigen van het exterieur en interieur

Lagehaarsedijk 6 is een vrijstaand dubbel woonhuis, bestaande uit twee achter en aan elkaar gebouwde
panden van één bouwlaag met een zadeldak evenwijdig aan de straat. Het is gebouwd in 1904 in een
eenvoudige neorenaissance stijl.

Het pand bevindt zich binnen het rijksbeschermd stadsgezicht Haarzuilens en is sinds 2 april 1991
integraal beschermd als gemeentelijk monument onder nummer 3441467.

Het pand bevindt zich in een bouwtechnisch zeer slechte staat.

Voorgesteld wordt om het huis volledig te restaureren en te moderniseren. Dit zal geschieden met
maximaal behoud van de monumentale indeling, opzet en individuele onderdelen. Tussen de beide
bouwdelen zal op kapniveau een doorloop worden gemaakt. De positie, omvang en materialisering
houden voldoende rekening met de opbouw met twee afzonderlijke zadeldaken.

Door de commissie Welstand en Monumenten is een positief advies uitgebracht op 1 juni 2021zonder
opmerkingen.

Met medeweging van het advies van de Commissie Welstand en Monumenten is geoordeeld dat het
voorgelegde plan leidt tot werkzaamheden die belangen uit oogpunt van monumentenzorg raken. Er is
echter een aanvaardbaar compromis gevonden tussen de monumentenbelangen en de bruikbaarheid
van het pand.

Uit oogpunt van monumentenzorg is er géén bezwaar tegen het verlenen van de
omgevingsvergunning.

Voorschriften

Op grond van artikel 2.22 lid 2 verbinden wij uit oogpunt van het belang van monumentenzorg de

volgende voorschriften aan de omgevingsvergunning:

e U dient gelegenheid te geven tot bouwhistorisch onderzoek en documentatie indien de
cultuurhistorische waarde van het monument daar aanleiding toe geeft. Dit kan zowel voor als
tijdens de werkzaamheden geconstateerd worden.

e Indien er bouwfragmenten of onderdelen worden aangetroffen met cultuurhistorische waarde moet
er contact opgenomen worden met de afdeling Erfgoed van de gemeente Utrecht.

e Voorafgaand aan het vernieuwen van het voegwerk moeten er proefstukken ter goedkeuring van
afdeling Erfgoed worden opgezet.
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