
Omgevingsdienst
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De heer K. van Breugelen
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3871 KE HOEVELAKEN

Onderwerp
Voornemen verlenen omgevingsvergunning

Geachte heer Van Breugelen,

Op 11 december 2019 heeft u een omgevingsvergunning aangevraagd voor
het bouwen van een woning op het perceel schoolstraat 84 in Nijkerkerveen,
kadastraal bekend gemeente Nijkerk (Gld), sectie G, nummer 5209.

Voornemen
Wij zijn van plan u de gevraagde omgevingsvergunning te verlenen voor de
activiteiten:
- bouwen van een bouwwerk;
- gebruik van gronden of bouwwerken in strijd met de regels van ruimtelijke

ordening.

De gewaarmerkte stukken en bijlagen zullen deel uitmaken van de
vergunning, Daarnaast zullen wij voorschriften verbinden aan de vergunning,
waaraan u zich moet houden, U vindt deze in bijlage 1,

Procedure
Voor uw aanvraag is volgens artikel 3.10 van de Wetalgemene bepalingen
om gevi n gsrecht (Wa bo) de u itgebreide voorbereid i n gsproced u re va n
toepassing. Uw aanvraag is getoetst aan de Wabo, het Besluit
omgevingsrecht en de Regeling omgevingsrecht.

Beoordeling
Bouwen van een bouwwerk
op grond van artikel 2.L lid 1 sub a van de wabo is het verboden om zonder
omgevingsvergunning te bouwen,

De toetsingscriteria voor deze activiteit staan in artikel 2.10 van de Wabo.
Wij hebben uw aanvraag getoetst aan het bestemmingsplan, redelijke eisen
van welstand, de bouwverordening en het Bouwbesluit.
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Bestemmingsplan
Het perceel waarop de aanvraag ziet, heeft op basis van het
bestemmingsplan Buitengebied Nijkerk 20t7, veegplan 1 de bestemming
'Wonen'.
Het bouwplan ziet op het bouwen van een woning, In elk bestemmingsvlak
mag het aantal woningen niet meer bedragen dan ter plaatse van de

aanduiding 'maximum aantal wooneenheden' is aangegeven. Door de

aanvraag komt er een woning bij.

Het project is daarmee in strijd met de doeleindenomschrijving van het
geldende bestemmingsplan.

Op basisvan artikel 2.10 lid 2 van de Wabo wordt uw aanvraag daarom ook
aangemerkt als een aanvraag voor de activiteit 'Gebruiken van gronden of
bouwwerken in strijd met een bestemmingsplan" Door het vergunnen van

deze activiteit, wordt voldaan aan de toetsingscriteria van artikel 2.10 van de

Wabo.

Gebruik van gronden of bouwwerken in strijd met een bestemmingsplan
Op grond van artikel 2.1 lid 1 sub c van de Wabo is het verboden om zonder
omgevingsvergunning gronden of bouwwerken te gebruiken in strijd met een

bestemmingsplan,

In artikel 2.L2van de Wabo staat dat wij een omgevingsvergunning alleen
kunnen verlenen als:
- het bestemmingsplan daarvoor een afwijkingsmogelijkheid kent;
- het Besluit omgevingsrecht daarvoor een mogelijkheid biedt of
- het plan niet in strijd is met een goede ruimtelijke ordening en in het

besluit een goede ruimtelijke onderbouwing staat.

Omdat het plan niet in strijd is met een goede ruimtelijke ordening en het
plan een goede ruimtelijke onderbouwing heeft, kunnen wij op grond van

artikel 2.t2lid 1 onder a sub 3 van de Wabo van het bestemmingsplan
afwijken,
Wij vinden het wenselijk om in dit geval van het bestemmingsplan af te
wijken. Verwezen wordt daarbij naar de bij dit besluit behorende Ruimtelijke
onderbouwing, voor zover van toepassing op de bouw van de nieuwe woning.
De tijdelijke woning in het bijgebouw is in een separate vergunning
afgehandeld. De ruimtelijke onderbouwing is geschreven voor beide
procedures.

Welstand
Op2L november 2018 is het bouwplan eerder in een vooroverleg beoordeeld
en vastgesteld dat het voldoet aan redelijke eisen van welstand. Deze opzet
past goed in deze omgeving.

Bouwbesluit
U heeft aannemelijk gemaakt dat uw aanvraag voldoet aan het Bouwbesluit
2012.

Bouwverordening
U heeft aannemelijk gemaakt dat uw aanvraag voldoet aan de

bouwverordening,
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Bij deze aanvraag is het vereist om een bodemonderzoeksrapport in te dienen
U heeft het volgende rapport ingediend:

- rapport verkennend bodemonderzoek in combinatie met een
verkennend asbestonderzoek op de locatie aan de Schoolstraat 84 te
Nijkerkerveen, Hunneman Milieu-Advies Raalte BV 200062/dhlsh, d.d.
14 april 2020.
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Het bodemonderzoek voldoet aan de richtlijnen van het NEN protocol. Het
bouwplan valt binnen de contour van het bodemonderzoek.

Uit de resultaten van het bodemonderzoek blijK dat de bovengrond licht
verontreinigd is met lood, zink, PAK en minerale olie. De ondergrond is niet
verontreinigd. Het grondwater is niet verontreinigd. Er is asbest aangetroffen
met gehaltes ver boven de interventiewaarde ter plaatse van de 'drupzone'van
twee schuren.

uit het bodemonderzoek blijkt dat de bodem is verontreinigd. De provincie is
bevoegd gezag met betrekking tot de sanering van ernstige gevallen van
bodemverontreiniging. De omgevingsdienst Regio Arnhem (oDRA) draagt zorg
voor de handhaving hiervan. Allereerst heeft u goedkeuring van het
saneringsplan nodig en/of moet de BUS (Besluit Uniforme sanering) melding
worden geaccepteerd.

Voordat u met het bouwen kunt beginnen, moet u aantonen dat de bodem is
gesaneerd en geschikt is gemaakt voor het bedoelde gebruik.

Voorwaarde voor inw
ook een beschikking van de provincie dat wordt gesaneerd volgens een
door hen goedgekeurd saneringsplan en/of acceptatie van de BUS
melding.

wij baseren onze conclusie op het hierboven genoemd bodemonderzoek. Een
bodemonderzoek kan nooit volledige zekerheid geven over de kwalitelt van de
onderzochte bodem of het grondwater en is een momentopname, De
gemeente is daarom niet aansprakelijk voor een eventuele toekomstige
bodemverontreiniging op de locatie. Als u gaat bouwen en u treft verdachte
stoffen in de bodem aan, dan moet u dit zo snel mogelijk bij ons melden.

Voor specifieke vragen over de bodemaspecten kunt u contact opnemen met
mw. E. van der Horst, 088 11 69 851.

Stikstofgevoelige Natura 2000 qebieden
In verband met de op 29 mei 2019 gedane uitspraak van de Afdeling van de
Raad van State over het Programmatische Aanpak Stikstof (pAS), is gekeken
naar de eventuele gevolgen in dit kader.
Inmiddels is voor een aantal grote projecten van gemeente Nijkerk zoals
Doornsteeg, Spaanse Leger en Woonpark Hoevelaken al aangetoond dat op
deze afstand van de Veluwe geen stikstofdepositie boven 0,0 mol/haljaar
plaats vindt. Gezien het feit dat het hier om een vergelijkbaar project gaat en
kijkend de voorgaande argumenten, wordt geconcludeerd dat op voorhand
kan worden uitgesloten dat de ontwikkeling op de planlocatie significant
negatieve gevolgen heeft op de stikstofgevoelige habitattypen in het dichtbij
zijnde Natura 2000 gebied De Veluwe,



Omgevingsdienst De Vallei

Voor het project is in het kader van de stikstofproblematiek een

Aeriusberekening opgesteld. Deze berekening is als bijlage opgenomen in het
besluit, De conclusie hiervan is dat u zeer aannemelijk heeft gemaakt dat er
geen vergunning noodzakelijk is in het kader van de Wet natuurbescherming.
Het onderdeel stikstofdepositie is daarmee verder niet relevant voor de

aanvraag omgevingsvergunning.

Ecologie
In of rondom de bouwlocatie kunnen dieren of planten voorkomen die worden
beschermd via de Wet natuurbescherming. Het is uw verantwoordelijkheid als

initiatiefnemer om na te gaan of deze soorten aanwezig zijn. Als deze soorten
aanwezig zijn, moet u nagaan of u een ontheffing kunt krijgen. Het kan zijn
dat de bouwlocatie ligt in een gebied dat beschermd is via de Wet

natuurbescherming, In dat geval kan het zijn dat u een ontheffing nodig heeft
op grond van die wet. Deze ontheffing kunt u aanvragen bij de provincie
Gelderland.
De Quickscan geeft aan dat de coniferenhaag niet onderzocht is. Door de

aanwezigheid van de haag blijven geen negatieve effecten op Natura 2000
gebieden en Gelders natuurwerkkaart over.

Voor meer informatie verwijzen wij u naar de provincie Gelderland:
https : //www. qelderland. nl/Wet-Natuurbescherming-Beschermde-soorten-
ontheffing

Om deze redenen kunnen wij u de omgevingsvergunning verlenen

Reacties
Wij zullen de aanvraag met dit voornemen en bijbehorende stukken
binnenkort ter inzage leggen. Dit wordt gepubliceerd op

http : //www, nij kerk.eu/bestuur/bekendmakinqen 42326l. Daarnaast wordt
dit besluit bekend gemaakt in de Stad Nijkerk. Eenieder kan gedurende zes

weken zienswijzen naar voren brengen tegen dit voornemen. U kunt ons ook
binnen die termijn een reactie geven. Eventuele reacties wegen wij mee in
het definitieve besluit.

Leges
Voor het behandelen van uw aanvraag bent u leges verschuldigd. Het
legesbedrag is berekend volgens de legesverordening van de gemeente
Nijkerk en is als volgt opgebouwd:

Bouwen van een bouwwerk
Planologisch strijdig gebruik - projectafwijking
Beoordeli ng bodemonderzoek

Totaal bedrag leges

238 50

7.734,20

Na het definitieve besluit ontvangt u hiervoor een factuur van de gemeente
Nijkerk.

Het legesbedrag voor de activiteit 'bouwen van een bouwwerk' is berekend op

basis van de vastgestelde bouwkosten van € 188.928,00 exclusief BTW'

De vastgestelde bouwkosten wijken af van de bouwkosten die u heeft
opgegeven. Bij de bepaling van de bouwkosten gaan wij uit van de prijzen in
het (online) rekenprogramma'Basisbedragen Gebouwen' van het Nederlands
Bouwkosten Instituut, Hierbij worden de grondkosten, de inrichtingskosten en
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de bijkomende kosten niet meegerekend

Vragen?
Als u vragen of opmerkingen heeft, neemt u dan contact op met de heer H.J.
Nicolai via h.nicolaÍ@oddevallei.nl of 088 - 116 98 83. Wilt u dan zo
vriendelijk zijn om ons kenmerk (2OL9W2845) te noemen?

Met vriendelijke groet,
burgemeester en wethouders van de gemeente Nijkerk,
namens deze,

R.P. Guldemond
Tea m ma na ger Verg unn i n gverlen i n g Om gevin gsd ienst de Val leÍ
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Bijlage 1: Voorschriften
Wij verbinden de volgende voorschriften aan deze vergunning

Bouwen van een bouwwerk
1, De omgevingsvergunning en alle daarbij behorende gewaarmerkte

stukken moeten te allen tijde op de bouwplaats aanwezig zijn. Aan de

hand van deze stukken zal de toezichthouder de bouw ter plaatse

controleren. Het ontbreken van deze stukken kan leiden tot het
(tijdelijk) stilleggen van de bouwwerkzaamheden.

2. U stuurt het team Handhaving (info@oddevallei'nl) uiterlijk drie
weken voordat u met de bouwwerkzaamheden begint de

berekeningen en tekeningen van de funderings-, beton-, staal- en

andere constructies. U kunt pas met de bouw beginnen als het team
Handhaving u hiervoor toestemming gegeven heeft.

3. Het bouwwerk moet worden uitgezet conform de op de

vergunningstekening aangegeven situatie' Dit moet door een

medewerker van het team Handhaving worden goedgekeurd, voordat
u met de bouw begint.

4. U neemt bij het bepalen van het peil en de exacte situering van het
bouwplan de aanwijzingen in acht die een medewerker van het team
Handhaving u geeft.

5, U moet de aanwijzingen van een medewerker van het team
Handhaving te allen tijde in acht nemen'

6. Het terrein waarop u de werkzaamheden verricht, moet door een

doeltreffende afscheiding van de weg en aangrenzende percelen zijn
afgescheiden.

7. Het bouwafval moet op de bouwplaats deugdelijk worden gescheiden.

8, U moet de start van de onderstaande werkzaamheden (indien van

toepassing) schriftelijk melden aan het team Handhaving
( i nfo@oddevallei. nl ) :

- Uiterlijk twee werkdagen voor de start van de feitelijke
aanvang van de bouwwerkzaamheden (inclusief
ontgravi n gswerkzaa m heden).

- Uiterlijk twee werkdagen voor het inbrengen van de

funderingspalen, inclusief de proefpalen'
- Uiterlijk twee werkdagen voor het begin van de

g rondverbeteri ngswerkzaa m heden.
- Uiterlijk één werkdag voor het storten van beton.
- Uiterlijk één werkdag voor het verwerken van beton-, metsel-

of buitenpleisterwerk bij temperaturen beneden +20 Celsius.
- Op de dag dat het bouwwerk (of een gedeelte ervan) gereed is

en vóórdat het in gebruik wordt genomen.

9, Voordat u met het bouwen kunt beginnen, moet u aantonen dat de

bodem is gesaneerd en geschikt is gemaakt voor het bedoelde
gebruik.

10. De werkzaamheden mogen geen verstoring met zich meebrengen van

beschermde flora- en fauna, Hiertoe mogen de werkzaamheden alleen
plaatsvinden in overeenstemming met een eventuele vergunning op
grond van de Wet Natuurbescherming (Wnb) indien deze nodig is of
overeenkomstig een gedragscode en buiten het broedseizoen van

vogels. Ook buiten deze periode mogen aanwezige dieren niet
verstoord en verjaagd worden tenzij anders bepaald in de

ontheffi nglvergunni ng Wnb,
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Bijlage 2: Algemene informatie en aandachtspunten bij de
omgevingsvergunning

U heeft een omgevÍngsvergunning gekregen. Voordat u begint met het
uitvoeren van uw plan, is het belangrijk de onderstaande informatie te lezen.
Deze kan namelijk nog van invloed zijn op uw werkzaamheden,

De informatie uit punt 1 is voor elk plan van belang. Informatie onder punt 2
zijn specifieke aanwijzingen, die eventueel ook voor u van belang zijn.

1. Algemeen
Beroepstermijn
De vergunning is niet meteen onherroepelijk. Tot 6 weken nadat de
omgevingsvergunning aan u is verstuurd, kunnen belanghebbenden beroep
instellen en de rechter verzoeken om de werking van het besluit te schorsen,
Als de rechter het verzoek honoreert, kan het in het uiterste geval ertoe
leiden dat u geen gebruik kunt maken van deze vergunning. Wij wijzen u er
op dat als u binnen de beroepstermijn van 6 weken met de activiteiten start,
dat dit op uw eigen risico is.

Rechten van derden
Door het verlenen van deze vergunning wijzigen de rechten van en
verplichtingen tegenover derden niet. Hieronder kunnen bijvoorbeeld ook de
rechten van uw gemeente of uw buren vallen. Denk bijvoorbeeld aan
eigendomsrechten.

Wiizigen van uw plan
Als u uw plan wilt wijzigen, dan heeft u mogelijk een nieuwe
omgevingsvergunning nodig, In dat geval raden wij u aan om tijdig contact
op te nemen met het team Vergunningverlening, telefoonnummer 088 - 116
98 83.

2. Andere toestemmingen
Deze omgevingsvergunning geldt alleen voor de vergunde werkzaamheden.
Afhankelijk van uw situatie heeft u mogelijk andere vergunningen nodig of
moet u bepaalde meldingen doen.

Gebruik ooenbaar gebied
Is het voor de uitvoering van uw plan nodig dat u gebruik maakt van de
openbare weg, waaronder trottoirs, voor het plaatsen, leggen, laten staan,
etc. van bouwmaterialen of machines? In dat geval heeft u mogelijk een
aparte toestemming nodig. Wij adviseren u tijdig contact op te nemen met
uw gemeente.

Rioolaanslu iting
Neemt u voor het aanvragen van of informatie over een rioolaansluiting tijdig
contact op met uw gemeente.

Pagina
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Afvoer vrijqekomen grond
Als meer dan 50 ma grond vrijkomt bij de bouwwerkzaamheden en van het
perceel wordt afgevoerd, moet dit minimaal 5 werkdagen voor
daadwerkelijke afvoer worden gemeld in het kader van het Besluit
bodemkwaliteit via www.meldpuntbodemkwaliteit.nl.

Uit eerder bodemonderzoek blijkt dat de (boven)grond niet schoon is,

daarom zal aanvullend onderzoek (partijkeuring volgens het Besluit

bodemkwaliteit) moeten uitwijzen wat de toepassingsmogelijkheden van

deze grond zijn.

Ook als meer dan 50 ms grond wordt aangevoerd bij de

bouwwerkzaamheden, moet dit minimaal 5 werkdagen voor daadwerkelijke
aanvoer worden gemeld in het kader van het Besluit bodemkwaliteit via

www. meldountbodemkwal iteit. nl.

Hergebruik van vrijkomende grond op het perceel is zonder belemmeringen
mogelijk.

Sloopmelding en asbestinventarisatie
Gaat u - voordat u gaat bouwen - ook (een gedeelte van) een bouwwerk
slopen? Als de hoeveelheid sloopafval geschat wordt op meer dan 10 m3

moet u hiervan een melding doen, ongeacht eventueel hergebruik. Als u
asbest wilt laten verwijderen, is een sloopmelding altijd verplicht.

U kunt de sloopmelding doen via www.omqevingsloket.nl. U moet de

sloopmelding minimaal vier weken voor de start van de sloopwerkzaamheden
doen.

Als u sloopwerkzaamheden in gebouwen van vóór 1994 gaat uitvoeren, moet
u bij de sloopmelding altijd een volledig asbestinventarisatierapport indienen.

Dit rapport moet aan specifieke eisen voldoen en opgesteld zijn door een
gecertificeerd asbestinventarisatiebedrijf. Meer informatie over dit onderwerp
vindt u www.infomil. nl/asbest.

Waterschap
Vinden uw werkzaamheden in de buurt van een watergang plaats? Dan moet
u daarover overleggen met het betreffende waterschap' Het is namelijk
verboden om zonder toestemming van het waterschap binnen een bepaalde

afstand van een watergang bepaalde werkzaamheden uit te voeren.
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Ecologie
Om schade aan nesten en broedvogels te voorkomen dient er buiten de
broedperiode gehandeld te worden. De beschermde vogels hebben dan geen
vestigingsplaatsen binnen de projectlocatie en kunnen dan ook niet worden
beschadigd. De kwetsbare periode van de voortplanting loopt van half april
tot half augustus, De genoemde periode kan eerder of later beginnen of
eindigen, afhankelijk van de lokale klimatologische omstandigheden en
afhankelijk van de meteorologische omstandigheden voorafgaand aan of
tijdens de werkzaamheden. ook per broedpaar kan de voortplantingsperiode
verschillen. Geldend is de aanwezigheid van een broedgeval op het moment
van ingrijpen. De initiatiefnemer moet zich zeker stellen dat nestplaatsen
onbebroed zijn voordat handelingen bij de broednesten mogen plaats
hebben. De beoordeling van een deskundige is hierin bepalend.

In of rondom de bouwlocatie kunnen dieren of planten voorkomen die worden
beschermd via de Wet natuurbescherming. Het is uw verantwoordelijkheid als
initiatiefnemer om na te gaan of deze soorten aanwezig zijn. Als deze soorten
aanwezig zijn, moet u nagaan of u een ontheffing kan krijgen, Als u geen
ontheffing krijgt, mag u niet bouwen, Het kan zijn dat de bouwlocatie ligt in
een gebied dat beschermd is via de wet natuurbescherming. In dat geval kan
het zijn dat u een ontheffing nodig heeft op grond van die wet. Deze
ontheffing kunt u aanvragen bij de provincie Gelderland.

Voor meer informatie verwijzen wij u naar de provincie Gelderland:
https : //www. gelderland. nl/wet-Natu u rbeschermi no-Beschermde-soorten-
ontheffinq

Toelichting Zorgplicht Wnb (Art. 1.11)
Een ieder neemt voldoende zorg in acht voor Natura 2O0O-gebieden,
bijzondere nationale natuurgebieden en voor in het wild levende dieren en
planten en hun directe leefomgeving. De zorg, bedoeld in het eerste lid,
houdt in elk geval in dat een ieder die weet of redelijkerwijs kan vermoeden
dat door zijn handelen of nalaten nadelige gevolgen kunnen worden
veroorzaakt voor een Natura 2000-gebied, een bijzonder nationaal
natuurgebied of voor in het wild levende dieren en planten, dergelijke
handelingen achterwege laat, dan wel, indien dat achterwege laten
redelijkerwÍjs niet kan worden gevergd, de noodzakelijke maatregelen treft
om die gevolgen te voorkomen, of voor zover die gevolgen niet kunnen
worden voorkomen, deze zoveel mogelijk beperkt of ongedaan maakt.

Toe I i chti n g Broed seizoen
Voor het broedseizoen geldt geen vaste periode. Het verschilt namelijk per
soort, Sommige vogelsoorten, zoals de blauwe reiger en de bosuil, beginnen
al in februari te broeden en bepaalde (zang) vogels broeden nog in augustus.
Veel vogelsoorten broeden ongeveer tussen 15 maart en 15 juli,
Moerasvogels en andere watervogels broeden meestal tussen 1 april en 15
augustus, In de Flora- en Faunawet wordt geen datum genoemd voor het
broedseizoen. Op het moment dat vogels bezig zijn met hun broedproces,
mogen er geen verstorende werkzaamheden of activiteiten plaatsvinden, dus
ongeacht de periode van het jaar. U heeft dus altijd zelf een controleplicht en
moet wachten tot het broedproces is afgerond.
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1. lnleiding

7.7 Aanleiding

Deze omgevingsvergunning omvat twee aspecten:

1'. De bouw van een nieuwe woning in ruil voor sloop van voormalige agrarische bedrijfsbebouwing;
2. Het tijdelijk bewonen van een voormalig agrarisch bedrijfsgebouw in afwachting van voltooiing

van de hiervoor genoemde woning.

Nieuwe woning

lnitiatiefnemer wenst, in ruil voor sloop van voormalige agrarische bebouwing, een nieuwe woning te
realiseren ten zuidwesten van Schoolstraat 84 te Nijkerkerveen, Het aangepaste bestemmingsplan voor
het buitengebied van gemeente Nijkerk zal hetgeen initiatiefnemer wenst in de toekomst mogelijk
maken. Echter gelet het feit dat de vaststelling van dat plan nog enige tijd op zich zal laten wachten wordt
vooruitlopend op dat plan, en dus in afwijking van het vigerende bestemmingsplan, omgevingsvergunning
verleend voor de bouw van deze woning.

.bl{làr

,.,, . .,i0g0oÍ-

Ê,7W+

Figuur 1: weergove vooraonzicht nieuw te bouwen woning

T ijd e I ij ke w o o nvo o rzi e n i ng

lnitiatiefnemer heeft het perceel al in eigendom en wenst al op het perceel te gaan wonen door een klein
gedeelte van een bestaande schuur bewoonbaar te maken. Tijdens de bouw van de nieuwe woning zal

initiatiefnemer "op de bouwplaats" wonen, waardoor hij kan helpen tijdens de sloop van de voormalige
agrarische bedrijfsbebouwing en zodat hij ook bij de bouw kan helpen en toezicht kan houden. Drie
maanden na het gereedkomen van de woning zal de tijdelijke woonvoorziening worden verwijderd uit de
voormalige rundveestal en dient het verder als bijgebouw bij de woning.

L

:
{tllil

-Ë
Íêlr 5

I

&ínrd.him/S!u.

(nieuw) (nieuw)

:uhdM{óryj)
@&r.'iNbM.d

e ,s*eÀ,d-dirq

Figuur 2: weergave plattegronden van te reoliseren leet'ruimte in bestoond gebouw
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Procedure

Zowel de bouw van een nieuwe woning als het gebruik van een gedeelte van een bestaande schuur als

leefruimte is op grond van artikel 2.t,lid L, sub c Wet algemene bepalingen (Wabo) niet toegestaan,

omdat dit in strijd is met het bestemmingsplan. Derhalve is verzocht om vergunningverlening in afwijking

van het bestemmingsplan. Het College van Burgemeester en Wethouders van gemeente Nijkerk is hiertoe

bevoegd op grond van artikel 2.L2,lid L, sub a, onder 2 en 3 Wabo in samenhang met artikel2.T van het

Besluit omgevingsrecht en in samenhang met artikel 4 van bijlage 2 behorende bij dat Besluit

omgevingsrecht.

7.2 Ligging en begrenzing Woiectgehied
Het projectgebied ligt in het buitengebied van de stad Nijkerk. Het ligt op circa 2,4 kilometer afstand ten

zuiden van Nijkerk en circa 1,4 kilometer ten zuidoosten van het dorp Nijkerkerveen. Het ligt aan de

Schoolstraat, wat de doorgaande weg van het dorp Zwartebroek naar Nijkerkerveen is. Het ligt ten

zuidwesten van Schoolstraat 84 te Nijkerkerveen. Dit perceel is kadastraal bekend als gemeente Nijkerk,

sectie G, nummer 6247,6307,6563 en 65541. Hieronder is de locatie weergegeven en is de begrenzing

van het projectgebied indicatief aangegeven.

Figuur 3: luchtfoto omgeving Schoolstroot 84 (rood omkoderd)

I Aanvrager is eigenaar van percelen 6247,630I en 6563. Dat laatste kadastrale nummer betreft het deel van de

voormalige rundveestal welke voor tijdelijke woning gebruikt zal worden. Voor het perceel 6564 geldt een recht van

overpad (gebruiksrecht).
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Figuur 4: luchtfuto met proiectgebied (indicotief): groen is locatie nieuw te bouwen woning, rood is tijdelijk woonverbtijf.

De gronden in de omgeving van het projectgebied worden voornamelijk gebruikt voor agrarische
activiteiten in de vorm van weilanden die gebruikt worden voor begrazing van vee worden of voor het
telen van ruwvoer. De omgeving wordt verder gedomineerd door verspreidliggende woningen, waaryan
een deel voormalige agrarische bedrijven betreft. De dichtstbijzijnde woning van derden betreft
Schoolstraat 84, deze ligt op 24 meter ten noordoosten van het projectgebied (de tijdelijke
woonvoorziening). Aan de zuidzijde van het projectgebied ligt op circa 30 meter (van de nieuw te bouwen
woning) de eerstvolgende woning van derden, dit betreft Schoolstraat 82b. Beide woningen zijn woningen
van particulieren en als zodanig bestemd.

www.va nwestreenen.nl 4
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7.2 Bestemmingsplan

Ter plaatse van het projectgebied geldt het op 30 mei 2017 vastgestelde bestemmingsplan "Buitengebied

2017".

Ei^, t, tr E,,,i+cao/.o nlnnLnarf haclomminncnlnn "Rt rifenoehipd 2O1 7"t tguut J. . ptJrv""tt"tYJ

L.3.1 Strijdigheid met het geldende bestemmingsplan

De beoogde locatie is bestemd als 'wonen'. Binnen het bestemmingsvlak dat hierboven is weergegeven

zijn maximaal 4 wooneenheden toegestaan. Die 4 wooneenheden betreffen hier de woningen

Schoolstraat 82a,82b,82c en 84. De beoogde nieuw te bouwen woning van initiatiefnemer zou de 5"

woning zijn binnen het bestemmingsvlak, evenals de tijdelijke woonvoorziening. Voor het bouwen van

een nieuwe woning, of het in gebruik nemen van een gedeelte van een schuur als tijdelijke woning, kan

niet bij recht, of middels afwijkingsbevoegdheid, een omgevingsvergunning worden afgegeven' Hoofdstuk

3.3.2 gaat hier verder op in.

7.3 Leeswiizer

Hoofdstuk l- vormde de inleiding op het plan. ln hoofdstuk 2 worden de huidige en toekomstige situatie

beschreven. De beleidsmatige onderbouwing van het plan wordt in hoofdstuk 3 gegeven. ln hoofdstuk 4

wordt het plan getoetst aan wetgeving aangaande aspecten zoals bodem, archeologie en dergelijke. ln

hoofdstuk 5 wordt de juridische beschrijving gegeven en in het zesde en laatste hoofdstuk volgt de

economische en maatschappelijke haalbaarheid van het plan.
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2. Huidige en toekomstige situatÍe

2.7 Huidige situatie

ln de huidige situatie is er sprake van een erf met voormalige agrarische bedrijfsbebouwing dat samen
met Schoolstraat 84 één boerenerf vormde. Op de plek van de nieuw te bouwen woning staat een
voormalige veestal en een enigszins vervallen voormalige boerderij. Die boerderij bestond uit een
woongedeelte aan de zuidzijde en een stal aan de noordzijde (hallenhuis). Het woongedeelte is reeds
decennia geleden buiten gebruik gesteld, het huis Schoolstraat 84 nam de woonfunctie over.

Figuur 6: voormolig agrorisch bedrijfsgebouw, oude boerderij

De tijdelijke woonvoorziening wordt gerealiseerd in een gebouw dat thans gebruikt wordt voor opslag
behorende bij de woonbestemming. Het gebouw betreft eveneens een voormalig agrarisch gebouw
waarbij de begane grond als veestalfungeerde en de zolder als foerageopslag. Dit betreffende gebouw is

hieronder op de foto weergegeven.

Figuur 7: luchtfoto bestaande situotie april 2018. Inmiddels gedateerd: het dok boven het beoogde woongedeette (rood
omkaderd ) is vervangen.
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2.2 Toekomstige situatie

2.2.L Plon

Zoals in de inleiding vermeld omvat deze buitenplanse omgevingsvergunning twee delen: een permenent

en een tijdelijk deel.

Nieuwe woning

Het permanente deel ziet toe op de sloop van voormalige agrarische bedrijfsbebouwing (via separate

sloopvergunning) waarvoor in de plaats een nieuwe woning zal worden gerealiseerd.

I

i

T
l

Ë
i

I
I

I.

Schoolstraat,

Figuur 8: situatieschets toekomstige situatie

Tij d e I ijke w oo nvoo rz i e n i n g

ln de beoogde situatie zal een deel van voormalige agrarische bebouwing in gebruik genomen worden als

tijdelijke woonvoorziening. Drie maanden na het gereedkomen van de woning zal de tijdelijke

woonvoorziening uit de voormalige rundveestal worden verwijderd. Op de volgende pagina is de beoogde

indeling te zien.
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3. Beleidskader

tn dit hoofdstuk wordt het actuele algemene ruimtelijke beleidskader voor het betreffende projectgebied

behandeld. Zowel het nationaal, provinciaal als het gemeentelijk beleid komt aan de orde.

3.7 Nationaal beleid

3.l.L Structuurvisie lnfrastructuur en Ruimte (SVIR)

De Structuurvisie lnfrastructuur en Ruimte (SVIR) bepaalt welke kaderstellende uitspraken van het kabinet

bedoeld zijn om beperkingen te stellen aan de ruimtelijke besluitvormingsmogelijkheden op lokaal

niveau. Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) bevestigt in juridische zin die

kaderstellende uitspraken. Het gaat onder meer om nationale belangen als Rijksvaarwegen, Defensie,

Ecologische hoofdstructuur, Erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde, Hoofdwegen en

hoofdspoorwegen, Elektriciteitsvoorziening, Buisleidingen van nationaal belang voor vervoer van

gevaa rlijke stoffen en Pri ma ire waterkeri ngen.

Slechts daar waar een directe doorwerking niet mogelijk is, bij de Natuurnetwerk Nederland (NNN)2 en bij

de Erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde, is gekozen voor indirecte doorwerking via

provinciaal medebewind. Ten aanzien van de begrenzing van de NNN is bepaald dat niet het rijk, maar de

provincies die grenzen (nader) bepalen.

Vanuit het rijk wordt een zorgvuldig gebruik van de schaarse ruimte bevorderd. Hiervoor is de 'ladder

voor duurzame verstedelijking' bij stedelijke ontwikkeling (wonen, werken, detailhandel en overige

stedelijke voorzieningen) geïntroduceerd. Daarbij worden de volgende stappen gevolgd:

1) er wordt beschreven dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een actuele

regionale behoefte;

2l indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel a, blijkt dat sprake is van een actuele regionale

behoefte, wordt beschreven in hoeverre in die behoefte binnen het bestaand stedelijk gebied van

de betreffende regio kan worden voorzien door benutting van beschikbare gronden door

herstructu reri ng, tra nsformatie of a nderszins, en;

3) indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel b, blijkt dat de stedelijke ontwikkeling niet

binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio kan plaatsvinden, wordt

beschreven in hoeverre wordt voorzien in die behoefte op locaties die, gebruikmakend van

verschillende middelen van vervoer, passend ontsloten zijn of als zodanig worden ontwikkeld.

Het kabinet heeft de keuze voor deze onderwerpen gemaakt in de Structuurvisie lnfrastructuur en

Ruimte. Door de nationale belangen vooraf in bestemmingsplannen te borgen, wordt met het Barro

bijgedragen aan versnelling van de besluitvorming bij ruimtelijke ontwikkelingen en vermindering van de

bestuurlijke druk.

Sinds 1 juli 2OI7 is de 'nieuwe' ladder voor duurzame verstedelijking in werking getreden. De traditionele

drie opeenvolgende treden van 'de ladder' zijn hierbij komen te vervallen. De treden L en 2 ziin

samengevoegd en trede 3 is geschrapt.

De wijziging heeft als doel de regeling te vereenvoudigen, waarbij de effectiviteit van het instrument

behouden moet blijven. Een onderzoek naar de behoefte heeft slechts tot doel na te gaan of de vestiging

2 Voorheen bekend als Ecologische Hoofdstructuur)
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van een dienst in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening. lndien sprake is van een
nieuwe stedelijke ontwikkeling, dient een beschrijving van de behoefte aan die ontwikkeling worden
toegevoegd. De huidige definities worden niet gewijzigd. De uitgezette lijn in de jurisprudentie blijft
hiermee in stand.

Toetsing

Deze omgevingsvergunning staat de bouw van een enkele nieuwe woning toe en de tijdelijke bewoning
van een klein gedeelte van een voormalige agrarische schuur. Het voorgenomen plan raakt geen van de
nationale belangen en is niet in strijd met het rijksbeleid.

3.2 Provinciaal beleid

3. 2. L O mgevi ngsv isie Go of Gelde rla nd
De omgevingsvisie van Gelderland, met de naam "Gaaf Gelderland", is op 1-9 december 2018 vastgesteld
door Provinciale Staten van Gelderland en geeft een visie op de toekomst van de provincie. Over de
woon- en leefomgeving wordt het volgende vermeld in de omgevingsvisie: "Om Gelderland voor mensen
en bedriiven aontrekkelijk te houden, is de kwoliteit van de leefomgeving von groot belang. Bovendien
draogt een goede kwaliteit von de leefomgeving bij oon gezondheid. Goed bereikbore voorzieningen,
oansprekende evenementen, unieke cultuurhistorie, inspirerende culturele voorzieningen, een mooie
notuur; het is ollemaol van belong. Ook goed wonen hoort daarbij. Gelderlond heeft op woongebied een
biizondere positie met uiteenlopende woonkwoliteiten, zowel stedelijke ols tondetijke. De Gelderse streken
hebben ieder hun eigen oord, woor mensen zich thuis en verbonden met elkoar voelen. ln onze groeiende
Gelderse steden komen veel activiteiten somen. Tegelijkertijd investeren we in een vitoal plattetond, juist
als doar krimp ploatsvindt. Om het landschap open, groen en het voorzieningenniveau op peit te houden
en leegstond te voorkomen, is bouwen binnen bestoand verstedelijkt gebied ons vertrekpunt. W| geven de
voorkeur aon het benutten von bestoande gebouwen. Wij gaon voor concentroties van bebouwing. Pos ols
er geen andere goede mogelijkheden zijn, breiden we uit oon de randen von onze steden of dorpen."

Toetsing

Het gaat in onderhavige situatie over de bouw van een nieuwe woning in ruil voor de sloop van bestaande
bebouwing op het bestaande erf en op Schoolstraat 75. Dit geeft een kwaliteitspuls aan de omgeving
doordat het verpaupering tegengaat en bijdraagt aan de onderhoud en dus leefbaarheid van het gebied.
Gelet op de voormalige functies van de gebouwen op het perceel zijn deze overigens niet her te
gebruiken voor een definitieve woonfunctie. De omgevingsvisie staat niet in de weg aan de uitvoer van
het plan. Het tijdelijk toestaan van een woning in een voormalig agrarisch gebouw is ook niet in strijd met
de omgevingsvisie

j.2.2 O mgevi ngsve rorde n i ng

ln de omgevingsverordening van provincie Gelderland worden de harde ambities van de provincie, zoals
die worden verwoord in de omgevingsvisie, vastgelegd in dwingende regels waaraan getoetst moet
worden als een lagere overheid een ruimtelijk plan in procedure brengt. Middels de zogeheten
planviewer kan worden gekeken welke dwingende regels gelden voor een bepaald perceel.

Toetsing

Voor wat betreft de locatie van de tijdelijke woning zijn op de kaart diverse thema's uit de
omgevingsverordening van toepassing, echter hebben die vooral betrekking op:

www.vanwestreenen, nl 10
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o glastuinbouw,

. ontwikkeling van veehouderijen,

. winning fossiele energie (inclusief de regel dat dit niet mag in de beschermingszone natte natuur

waar de tijdelijke woning is gelegen) en

r realisatiewaterfuncties.

Deze omgevingsvergunning raakt deze aspecten niet.

3.3 Regionaalbeleid

Gemeente Nijkerk heeft samen met gemeente Putten, Barneveld, Scherpenzeel, Ede en Wageningen,

samen bekend als de regio Food Valley, functieveranderingsbeleid opgesteld ten aanzien van voormalige

agrarische bebouwing. Dit beleid werd in april 2008 vastgesteld onder de naam "Regionale

beleidsinvulling functieveranderingen en nevenactiviteiten". ln 2016 werd dit beleid aangepast en is het

verder gegaan onder de naam "Functieveranderingsbeleid Regio FoodValley 2016"'

Dit beleid heeft tot doel om verpaupering van buitengebied, door leegstaande voormalige agrarische

bedrijfsgebouwen, tegen te gaan. ln ruil voor sloop van deze bebouwing mogen in het buitengebied

nieuwe functies gerealiseerd worden. Dit levert ruimtelijke winst op, het landschap wordt positief

beïnvloed en nieuwe functies dragen bij aan de leefbaarheid en het onderhoud van het gebied.

Toetsing

De tijdelijke woning wordt gerealiseerd als voorloper op de nieuw te realiseren woning. Om de bouw van

deze woning mogelijk te maken worden de beleidsregels van april 2008. Reeds in april 2015 werd een

verzoek voor deze functieverandering ingediend, waar op L5 januari 2016 positief op werd gereageerd

middels een principetoezegging. Voor de bouw van de beoogde woning met een inhoud van 600 m2 met

daarbij een extra bijgebouw van 150 m2, zoals op de vorige pagina verbeeld, zijn 1.L60 sloopmeters nodig,

hiervan dient minimaal 500 m2 op het eigen perceelte staan. Op onderhavig wordt 503 m2 aan

voormalige agrarische bedrijfsbebouwing gesloopt. De resterende 657 m2 heeft initiatiefnemer gekocht

vanaf het perceel Schoolstraat 75 te Nijkerkerveen, Deze bebouwing is inmiddels gesloopt en dus direct

inzetbaar. Het totaal aan sloopmeters bedraagt hierdoor 1.160 en voldoet dus aan de Regionale

beleidsinvulling functieveranderingen en nevenactiviteiten.

De tijdelijke woonfunctie hoeft niet getoetst te worden aan het beleid. Deze bebouwing wordt gesloopt

na voltooiing en betrekking van de nieuwe woning.

3.4 Gemeentelijk beleid

3.4. 1- Str uct u u rv isi e N ijke rk/H oeve Io ke n 2030
De gemeenteraad heeft op 30 juni 2011 de Structuurvisie Nijkerk/Hoevelaken 2030 vastgesteld. De

structuurvisie is een ruimtelijke ontwikkelingsvisie. De visie beschrijft de bestaande en gewenste

waarden, beschrijft de kwaliteiten en kijkt daarbij vooruit naar 2030. De structuurvisie heeft als doel de

verschillende belangen, bijvoorbeeld tussen landschap, kernen en gemeenschap zorgvuldig af te wegen

en hieruit een integrale richting te bepalen voor de periode tot 2030.

ln zijn algemeenheid wordt in de structuurvisie het volgende gezegd over ontwikkelingen ten behoeve

van woonbestemmingen: "Door functieverandering en de reolisotie van nieuwe landgoederen waardoor

op beperkte schoolwoningen gebouwd kunnen worden zijn er nieuwe inwoners in het buitengebied die

een bijdroge leveren oan het behoud en de versterking von het gebied. Landeliik wonen oan de ronden van

Hoevelaken, Nijkerkerveen en Nijkerk trekt nieuwe vestigers uit de Randstod, op zoek naqr rust en ruimte."
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De structuurvisie bevat kaartmateriaal ten aanzien van verschillende ruimtelijke en maatschappelijke
aspecten. Hieronder is de kaart weergegeven die ingaat op het aspect wonen.

Figuur 10: uitsnede koort 8 Wonen en voorzieningen' behorende bij structuurvisie Nijkerk / Hoevelaken 20j0

Het projectgebied ligt conform de 'integrale toekomstvisiekaart' in 'Beleefbaar open landschap
veenontginningen' en conform de kaart 'wonen en voorzieningen' in een gebied waar functieverandering
naar wonen vrijkomende boerderijen mogelijk wordt geacht.

Toetsins

Het tijdelijk bewonen van een voormalige agrarische schuur, als voorstadium van de beoogde sloop van
voormalige agrarische bebouwing en realisatie van een nieuwe woning is niet in strijd met de
structuurvisie. De nieuw te realiseren woning op het perceel van de vrijgekomen boerderij is in lijn met de
structuurvísie.

3.4.2 Bestemmingsplon

Elke gemeente in Nederland is verantwoordelijk voor een goede ruimtelijke ordening van zijn gronden
Het toegestane gebruik van gronden wordt in een bestemmingsplan vastgelegd. Daarnaast bevatten
bestemmingsplannen vaak omkaderde mogelijkheden om meer toe te staan dan bij recht mogelijk is.

3.4.2.1 8ij recht toegestane octiviteiten

Ter plaatse van het projectgebied geldt het bestemmingsplan "Buitengebied Buitengebied 20L7"3
Artikel 22.Lvan de planregels stelt het volgende:

3 Op ZZ november 2018 is het ontwerp van'Bestemmingsplon Buitengebied 2077, veegplon 7'ï.er inzage
gelegd, de voorbereidende beschermende werking híervan is eind april 2019 verlopen.
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De voor'Wonen' oongewezen gronden ziin bestemd voor:

o. wonen en de uitoefening von een adn huis verbonden beroep of bedrijf, met dien verstonde dot

moximoal 30% van de netto vloeroppervlakte van het hoofdgebouw, niet zijnde de biigebouwen,

mog worden gebruikt met een gezomenliik moximum von 60 m2,

b. bed ond breokfost in het hoofdgebouw, met dien verstande dot de netto oppervlokte niet meer

don 50 m2 mag bedrogen en parkeren op eigen terrein ploatsvindt,

tuinen;

[red. sub c tot en met g zijn niet van toepassing op het projectgebied]

i. porkeervoorzieningen;
j. wegen, poden en verhordingen, evenols erfontsluitingswegen en -poden ten behoeve von de

andere in dit plon voorkomende bestemmingen;

k. groenvoorzieníngen;

L nutsvoorzieningen;

m. woter en waterhuishoudkundige voorzieningen.

Voor het bouwen geldt artikel 22.2.L (toegestane bouwwerken) in combinatie met artikel 22.2.2 van de

planregels (bouwregels). ln artikel 22.2.1, staat o.a. dat woningen met bijgebouwen gebouwd mogen

worden. ln artikel 22.2.2, sub a stelt echter het volgende:

"in elk bestemmingsvlak mag het aontol woningen niet meer bedrogen don ter ploatse van de aonduiding

'moximLtm oontol wooneenheden' is oongegeven; woningen welke zijn gelegen ter plaotse von de

aonduiding 'specifieke vorm von wonen - kleine woning' zijn inbegrepen bij het oongegeven oontol

toegestone woningen."

Toetsing

Binnen het bestemmingsvlak dat op pagina 5 is weergegeven zijn maximaal4 wooneenheden toegestaan.

Die 4 wooneenheden betreffen hier de woningen Schoolstraat 82a, 82b,82c en 84. De tijdelijke

woonvoorziening betreft de 5e woning en is derhalve niet bij recht toegestaan. Voor het in gebruik nemen

van een gedeelte van een schuur als woning zijn in het bestemmingsplan geen afwijkingsbevoegdheden

opgenomen, een omgevingsvergu n n ing worde n afgegeven.

3.4.2.2 Wijzigingsbevoegdheid extro woning

Het plan kent een wijzigingsbevoegdheid voor het opnemen van een extra woning. Deze is opgenomen in

artikel 22.6.Lvan de planregels. Dit artikel luidt als volgt:

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd het plon te wijzigen ten behoeve von de bouw van maximool

twee extra woningen (ten opzichte von het bestaande oontol woningen en/of kleine woningen) mogeliik te

mdken, met inochtneming von het volgende:

o. bij het nieuw te bouwen woongebouw mog maximool 70 m2 bijgebouw en overkopping per

woning worden gebouwd;

b. indien het nieuwe bestemmingsvlok kleiner is don het te wijzigen bestemmingsvlok, kan op een

deel von de gronden de noastgelegen bestemming ols bedoeld in de ortikelen t 6 en 7 worden

gelegd met daorbij dubbelbestemmingen en/of gebiedsoonduidingen indien en voor zover deze

ook op aongrenzende gronden met de bestemming als bedoeld in de ortikelen I 6 en 7 liggen;

c. het terrein dient te worden voorzien von een goede londschoppelijke inpossing;

d. er moet sproke zijn von een clustering von gebouwen, woorbij de vorm von het nieuwe

bestemmingsvlok is ofgestemd op zowel het omringende landschop ols de belongen van derden;
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e. de belangen von gebruikers en/of eigenoren von nobijgelegen gronden mogen niet onevenredig
worden geschood;

f. er mog geen onevenredige oontasting plootsvinden van de milieusituotie;

S. er dient sprake te zijn von hetzij een combinatie van sloop en hergebruik van bestoonde
gebouwen, hetzii een combinotie von sloop en nieuwbouw, woarbij de te slopen oppervlakte
gebouwen wordt bepaold op bosis van de stoffeling die in de onderstoonde tobet is genoemd:

met dien verstonde dot:
1. von de te slopen oppervlokte minimaol 500 m2 gesloopt moet worden op het perceel

wdorop deze wijzigingsbevoegdheid wordt toegepost;
2. alle bebouwing dient te worden gesloopt, behoudens de bestaande woning met doorbij

behorende biigebouwen, tenzij het een gebouw(en) betreft welke met toepossing von
deze wijzigingsbevoegdheid wordt ingezet voor hergebruik;

i. de oppervlokte von gesloopte gebouwen ter plaotse van de oonduidingen
'reconstructiewetzone -extensiveringsgebied' en 'overiqe zone - qelders notuurnetwerk'
voor L25% meetelt in de berekening von de in het kader von deze wijzigingsbevoegdheid
in te zetten sloopoppervlokte;

4. uitsluitend indien de sloopmogelijkheden op het betreffende perceel voltedig zijn benut,
mag de sloopoppervlokte von meerdere locaties worden meegerekend om oan de
ve re iste sloo po ppe rvla kte te ko me n ;

5. bii de berekening von de sloopoppervlakte de bestoonde woning (inctusief minimaat 70
m2 oon biigebouwen) en de kleine woning ter plootse van de oonduiding 'specifieke vorm
van wonen - kleine woning' (inclusief minimoal 35 m2 oon bijgebouwen) buiten
beschouwing wordt gelaten;

6. monumentale gebouwen wel meetellen in de bepaling von de sloopoppervlokte, moor
niet mogen worden gesloopt;

7. de te slopen gebouwen moeten zijn gelegen binnen het buitengebied von de gemeente
Niikerk, dan wel binnen het reconstructiegebied Gelderse Votlei/Jtrecht-Oost,
o pge no m e n i n h et Re co nstr ucti e pl a n G e ld e rse Va I le i/Utrecht-Oost, va stg este ld d oo r
Provinciole Staten von Gelderland op 22 december 2004 en 26 jonuori 2005, voor zover
dit reconstructiegebied is gelegen binnen de provincie Getderlond;

8. verzekerd is dot herbouw von de gesloopte gebouwen niet mogelijk is.

Toetsing

Hieronder vind een toetsing plaats conform de volgorde en duiding die in de planregels wordt
aangehouden.

a) Het nieuw te bouwen woongebouw heeft een bijgebouw van 150 m2, dit wordt mogelijk gemaakt
door inzet van extra sloopmeters en door toepassing te geven aan artikel 223.4 van de
planregels, waarbij in basis geldt dat voor elke extra m2 boven de 70 m2 twee sloopmeters

Minimaal te slopen oppervlakte
gebouwen

Maximaal te realiseren woonbebouwing

tenminste 1.000 m2 één woning met een inhoud van maximaal 600 m3

tenminste 2.000 m2 één woongebouw met een inhoud von moximool 800 m3 met daarin
maximool twee woningen

tenminste 3.000 m2 twee vrijstoonde woningen met elk een inhoud van moximaol 600
mi
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moeten worden aangeleverd. Voor de 80 m2 extra bijgebouw worden L60 sloopmeters

aangeleverd;

b) Middels deze vergunning worden eventuele dubbelbestemmingen niet aangebracht of gewijzigd.

Dit kan mogelijk in het volgende veegplan gebeuren;

c) Het perceel is reeds robuust ingepast. Er is echter een landschappelijke inpassing gemaakt, welke

als bijlage bij deze ruimtelijke onderbouwing is gevoegd. ln de landschappelijke inpassing is een

versterking / aanvulling van de aanwezige kwaliteiten opgenomen;

d) De nieuwe woning wordt gebouwd in een cluster van bebouwing en vormt een geheel met de

nabijgelegen woningen van derden;

e) De belangen van gebruikers / en of eigenaren van nabijgelegen gronden worden niet onevenredig

geschaad. Een uitgebreide toetsing is te vinden in hoofdstuk 4 van deze ruimtelijke

onderbouwing;

f) Een uitgebreide toetsing hiervan vindt plaats in hoofdstuk 4 van deze ruimtelijke onderbouwing;

g) Er worden 1.000 sloopmeters aangewend voor de realisatie van een woning van 600 m3.

Met dien verstande dat:

1) Er wordt 503 m2 aan voormalige agrarische bedrijfsgebouwen op het eigen perceel gesloopU

Z) tn het eindbeeld wordt alle voormalige agrarische bedrijfsbebouwing gesloopt, maar blijft één

gebouw van maximaal 150 m2 behouden, zij het dat deze verplaatst binnen het perceel;

3) Niet van toepassing, alle bebouwing ligt in 'reconstructiewetzone verweving';

4l De sloopmogelijkheden op het eigen erf zijn uitgeput, daarom zijn daarna sloopmeters van elders

gekocht;

5) Hier is rekening mee gehouden in de berekening;

6) Niet van toepassing, er zijn geen monumentale gebouwen aanwezig;

7) De te slopen en gesloopte bebouwing ligt in gemeente Nijkerk;

S) Door de bestemming wonen die zowel op de projectlocatie als op de Schoolstraat 75 ligt is

verzekerd dat herbouw van de gesloopte bebouwing niet mogelijk is bij recht.

Die wijzigingsbevoegdheid is voor de realisatie van een permanente woning, daar voorziet deze

omgevingsvergunning in. Voor wat betreft de tijdelijke woning in een voormalig agrarische gebouw geldt

dit beleid niet. Dit gebruik is tijdelijk en eindigt zodra de nieuwe woning is voltooid en betrokken is.

3.4.2.2 milieuzone - hydrologische beschermingszone

Het perceel ligt tevens in een hydrologische beschermingszone. Artikel 33,6 van de planregels zegt hier

het volgende over: "Ter ploatse von de aonduiding 'milieuzone - hydrologische beschermingszone' ziin de

gronden tevens bestemd voor het tegengoan van de verdroging en op de bescherming van de natte

notuurwaorden von de nobiigelegen notuurgebieden."

Toetsing

De nieuw te bouwen woning heeft geen hydrologisch effect op de omgeving. Door ontstening van het

perceelvind een kwaliteitsimpuls plaats. Het realiseren van de tijdelijke woonvoorziening in het

voormalige agrarische bedrijfsgebouw heeft geen hydrologisch effect op de omgeving'

3.4.2. 3 Arche olog i e be le id

Op l juli 2016 is de Erfgoedwet in werking getreden. Deze wet verplicht gemeenten om bij het vaststellen

van bestemmingsplannen (en de bestemming van gronden) rekening te houden met belangrijke

archeologische waarden die zich in de bodem kunnen bevinden. Met de inwerkingtreding van de Wet op
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de ruimtelijke ordening (Wro) in juli 2008 is bovendien de gemeente in de meeste gevallen het bevoegd
gezag voor wat betreft besluitvorming omtrent het behoud van archeologische waarden.

Ten behoeve hiervan heeft de gemeente de archeologische waarden en verwachtingen die binnen de
gemeentegrenzen voorkomen zoveel mogelijkgeïnventariseerd en op de plankaart behorend bij het
bestemmingsplan Buitengebied 20L7 gevisualiseerd met een doorvertaling in de planregels horende bij
dat plan. De waarde van het projectgebied is omringd door "specifieke vorm van waarde - 8". Artikel 27.1
stelt dat deze gronden mede bestemd zijn voor het behoud en de bescherming van de hoge
archeologische waarden. Artikel 23.2.2 stelt dat er voor het bouwen van bouwwerken met een

oppervlakte groter dan 10.000 m2 en meer dan 30 centimeter diep een rapport moet worden overlegd
waarin de archeologische waarden van de gronden -die verstoord worden- zijn vastgesteld.

Toetsing

Het gaat hier enerzijds om het hergebruik van een bestaand gebouw. Daarvoor hoeft niet gegraven te
worden. Anderzijds gaat het om de bouw van een nieuwe woning, deze heeft echter een kleinere
oppervlakte dan 1"0.000 m2. Bovendien kan gesteld worden dat het hier geen maagdelijke grond betreft
en deze grond in het verleden, tijdens de bouw van de huidige bebouwing, geroerd is. De archeoligsche
waarden staan niet in de weg aan afgifte van de vergunning.

3.5 Welstandsnoto

De gemeenteraad heeft in 2OI2 de Welstandsnota vastgesteld. Het doel van het welstandsbeleid is het
streven naar behoud en versterking van de beeldkwaliteit. ln de vernieuwde welstandsnota zijn geen

eensluidende welstandscriteria opgesteld voor de hele gemeente. De criteria zijn afgestemd op de

karakteristiek van een gebied. Er is gekeken welke locaties beeldbepalend zijn Voor beeldbepalende
locaties geldt een zwaarder welstandsregime dan voor niet beeldbepalende locaties. Daarnaast zijn

bepaalde gebieden welstandsvrij verklaard of is het beeldkwaliteitsplan van toepassing verklaard.

Het projectgebied maakt deel uit van het gebied dat is geduid als "beperkt welstandsregime". De

welstandsnota zegt over dit gebied: " Bij een beperkt welstondsregime wordt het gebouw of object olleen
in relotie tot hoor omgeving getoetst, de stedenbouwkundige benodering. Op dit niveou doet het
bestemmingsplan in de regel uitspraken over oppervlokte en hoogte van de bebouwing, zonder in te goan

op de ruimtelijke vormgeving. Zo wordt de keuze tussen koppen of plotte daken meestalvrijgehouden en is

de rooiliin vook een bebouwingslijn waar niet overheen mag worden gebouwd moor wel erachter. Dot
betekent dot de precieze plaotsing von een gebouw op het erf en de eventuele nokrichting nog niet
vostliggen. Een beperkt welstondsregime beperkt zich tot de volgende ospecten:

. het oansluíten bii de ruimtelijke structuur von de omgeving: open, holf open of gesloten

verkaveling

o het reogeren op de bebouwing oon laon, stroot of plein of in bouwblok: vrijstoond, twee oaneen
gebouwd, in rijen, grondgebonden of gestopeld

o het hondhoven of versterken von de specifieke kenmerken van het gebied: stedelijk, suburboon,
dorpsachtig of lo ndelijk

o de vormgeving von de overgdng tussen openboor en prive gebied: hoog, hek of muur.

Toetsing

De omgevingsvergunning wordt enerzijds verleend voor een tijdelijke woonvoorziening in een bestaand
gebouw en anderzijds voor de bouw van een nieuwe woning. Ten aanzien van de tijdelijke
woonvoorziening geldt dat er aan het bestaande gebouw slechts zeer beperkt wijzigingen worden

www.vanwestreenen, nl L6

1



VanWestreenen
Adviseurs voor het buitengebied

doorgevoerd qua uiterlijke kenmerken. Het plan sluit qua uitstraling, logischerwijs, aan op de bestaande

bebouwing in de omgeving. Ten aanzien van de permanente nieuw te bouwen woning geldt dat het

ontwerp op 2L november 2018 in de welstandscommissie is geweest. Deze gaf het volgende commentaar:

" De commissie is von mening dot het ontwerp voldoet oon de in de welstondsnoto genoemde criterio.

Deze opzet post goed in deze omgeving en kon worden uitgewerkt tot de oonvraog."
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4. Uitvoeringsaspecten

4.1 Bodem

Algemeen

ln het kader van een ruimtelijke procedure moet zijn aangetoond dat de bodem en het grondwater
geschikt zijn voor het beoogde gebruik. Hiertoe kan het uitvoeren van een verkennend milieukundig
bodem- en grondwateronderzoek noodzakelijk zijn. Dit onderzoek moet uitwijzen of de locatie mag
worden aangewend voor de gewenste ontwikkeling.

Toetsing

Het betreft hier enerzijds het tijdelijk gebruik van een gedeelte van een voormalig agrarisch
bedrijfsgebouw waarin vroeger melkvee gehouden werd. Anderzijds gaat het om de bouw van een
woning op de plek van de voormalige boerderij.

Ten aanzien van de tijdelijke woning geldt dat op die plek vroeger het tanklokaal waar de melk werd
opgeslagen in een koeltank. Op de zolder van het gebouw werd hooi en stro opgeslagen. Beide
activiteiten zijn niet vervuilend van aard. Een verkennend onderzoek kan voor deze situatie achterwege
worden gelaten. Voor de permanente woning is een onderzoek uitgevoerd waaruit blijkt dat de bodem
geschikt is voor het beoogde eindgebruik.

4.2 Geluid

Algemeen

De mate waarin het geluid onder andere het woonmilieu mag belasten, is geregeld in de Wet geluidhinder
(Wgh). ln een ruimtelijk plan moet volgens de Wgh worden aangetoond dat gevoelige functies, zoals
woningen, een aanvaardbare geluidsbelasting hebben als gevolg van omliggende (spoor)wegen en
industrieterreinen. lndien nieuwe geluidsgevoelige functies binnen de geluidszone van (spoor)wegen
en/of industrieterreinen worden toegestaan, stelt de Wgh de verplichting akoestisch onderzoek te
verrichten naar de geluidsbelasting.

Toetsing

De nieuw te realiseren permanente en tijdelijke woonvoorziening zijn niet gelegen binnen de geluidszone
van drukke wegen of industrieterreinen. Het is gelegen aan een landelijke weg (geen rijks- of provinciale
weg), deze weg is geasfalteerd en gelet op de bochtige structuur is hard rijden niet mogelijk. Er is derhalve
geen sprake van een luidruchtige omgeving. Mede gelet op het tijdelijk karakter van de woning kan een
akoestisch onderzoek achterwege worden gelaten.

4.3 Luchtkwaliteit

Algemeen

De Wet luchtkwaliteit (verankerd in de Wet Milieubeheer hoofdstuk 5, titel 5.2) is een implementatie van
diverse Europese richtlijnen omtrent luchtkwaliteit waarin onder andere grenswaarden voor vervuilende
stoffen in de buitenlucht zijn vastgesteld ter bescherming van mens en milieu. ln Nederland zijn
stikstofdioxide (NOz) en zwevende deeltjes als PMro (fijn stof) de maatgevende stoffen waar de
concentratieniveaus het dichtst bij de grenswaarden liggen. Overschrijdingen van de grenswaarden
komen, uitzonderlijke situaties daargelaten, bij andere stoffen niet voor.

www.va nwestreenen, nl 18



VanWestreenen
Adviseurs voor het buitengebied

Hoewel de luchtkwaliteit de afgelopen jaren flink is verbeterd kan Nederland niet voldoen aan de

luchtkwaliteitseisen die in 2010 van kracht zijn geworden. De EU heeft Nederland derogatie (uitstel)

verleend op grond van het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL). Dit betreft een

gemeenschappelijke aanpak van het Rijk en diverse regio's om samen te werken aan een schonere lucht

waarbij ruimte wordt geboden aan noodzakelijke ruimtelijke ontwikkelingen. Plannen die in betekenende

mate bijdragen aan luchtverontreiniging worden opgenomen in het NSL in de provincies c.q, regio's waar

overschrijdingen plaatsvinden. Het maatregelenpakket in het NSL is hiermee in evenwicht en zodanig dat

op termijn de luchtkwaliteit in heel Nederland onder de grenswaarden ligt. Plannen die 'niet in

betekenende mate' (NIBM) bijdragen aan luchtverontreiniging hoeven niet langer individueel getoetst te

worden aan de Europese grenswaarden aangezien deze niet leiden tot een significante verslechtering van

de luchtkwaliteit. Deze grens is in de AMvB NIBM gelegd bij 3% van de grenswaarde van een stof: Voor

NOz en PMro betekent dit dat aannemelijk moeten worden gemaakt dat het plan tot maximaal 1,2

pg/m3 verslechtering leidt. Voor een aantalfuncties (o.a. woningen, kantoren, tuin- en akkerbouw) is dit

gekwantificeerd in de ministeriële regeling NIBM. Vanaf L januari 201-5 dient het bevoegd gezag de

luchtkwaliteit ook te toetsen aan de grenswaarde voor PMz,s. Op basis van onderzoek door het

Planbureau voor de Leefomgeving kan worden gesteld dat als aan de grenswaarden voor PMro wordt

voldaan, ook aan de grenswaarde voor PMz,s wordt voldaan'

Aanvullend aan de Wet luchtkwaliteit wordt vanuit het oogpunt van een goede ruimtelijke ordening

afgewogen of het aanvaardbaar is het plan op deze plaats te realiseren. Hierbij kan de blootstelling aan

luchtverontreiniging een rol spelen, ook als het plan 'niet in betekenende mate' bijdraagt aan de

luchtverontreiniging. Er is sprake van een significante blootstellingsduur als de verblijfsduur die gemiddeld

bij de functie te verwachten is significant is ten opzichte van een etmaal. Volgens de toelichting op de

Regeling Beoordeling luchtkwaliteit is dit onder andere het geval is bij een woning, school of sportterrein.

Gevoelige bestemmingen als scholen, kinderdagverblijven, bejaarden- en zorgtehuizen genieten op grond

van de gelijknamige AMvB extra bescherming. Substantiële uitbreiding of nieuw vestiging binnen 50

meter van een provinciale weg of 300 meter van een Rijksweg is alleen toegestaan als de concentraties

luchtvervuilende stoffen zich onder de grenswaarden bevinden, waardoor geen onacceptabele

gezondheidsrisico's optreden.

Toetsing

Het projectgebied ligt niet binnen een afstand van 50 meter van een provinciale weg (werkelijk 2.500

meter), of 300 meter van de rijksweg (werkelijk ca. 2.500 meter). Deze omgevingsvergunning maakt de

tijdelijke bewoning mogelijk van een gedeelte van een voormalig agrarisch bedrijfsgebouw en de

permanenten bewoning van een nieuw te bouwen woning. Dit is, solitair bezien, geen significant fijn stof

producerende functie. De achtergrondconcentraties van fijn stof in het gebied overschrijden de

grenswaarden uit het Besluit luchtkwaliteit niet.

4.4 Flora en fauna

Algemeen

Bij elke ruimtelijke ontwikkeling moet worden nagegaan of er sprake kan zijn van invloeden op

natuurwaarden en beschermde soorten. Aangetoond dient te worden dat in het kader van Wet

natuurbescherming en overig natuurbeleid (Nationaal Natuur Netwerk) van een negatief effect geen

sprake is, dan wel dat daarvoor respectievelijk een vergunning of ontheffing kan worden verkregen. Bij de
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toets van een ruimtelijke ontwikkeling wordt onderscheid gemaakt tussen gebiedsbescherming en
soortenbescherming.

Toetsing

Gebiedsbescherming

Het projectgebied ligt buiten de begrenzing van het Natuurnetwerk Nederland (NNN). De voorgenomen
ingreep is dermate beperkt van aard dat een toetsing aan het NNN, de Nee-tenzij toets, niet noodzakelijk
wordt geacht. Het projectgebied betreft geen weidevogelgebied of een ander gebied dat is beschermd
overeenkomstig het provinciale natuurbeleid. Het projectgebied is niet nabij een, voor stikstof gevoelig,
Natura2000-gebied gelegen. Het meest nabijgelegen gebied ligt op circa5,7 kilometer afstand, dat betreft
het gebied Arkemheen, dit gebied is niet gevoelig voor stikstof depositie. Het meest nabijgelegen
Natura2000-gebied dat wel gevoelig is voor stikstof ligt op circa 9,6 kilometer afstand. Voor de bouw de
ombouw van de bestaande schuur tot woning zijn een aantal transportbewegingen nodig ten behoeve
van bouwmaterialen en werklieden. Er is een AERIUS berekening gemaakt om inzichtelijk te maken wat
dit voor effect heeft op Natura2000. Er zijn geen rekenresultaten hoger dan 0,00 mol/ha/j en dus is er
geen vergunningplicht, noch sprake van aanhaken. Het project zal geen direct negatief effect hebben op
de aangewezen soorten voor de meest nabijgelegen Natura20O0-gebieden.

Soortenbescherming

Om het plan mogelijk te maken hoeven geen bomen gekapt te worden, geen sloten gedempt of
gebouwen gesloopt, De bestaande schuur en voormalige boerderij zijn geïnspecteerd en er zijn geen
beschermde soorten aangetroffen, noch nesten daarvan. Derhalve hoeft er niet gevreesd te worden voor
het verdwijnen van (habitats van) beschermde soortena.

a ln het hoofdrapport werd een vervolgonderzoek aanbevolen voor de aanwezigheid van nesten van de
huismus. Uit het vervolgonderzoek is gebleken dat er geen nesten aanwezig waren. Daar is een briefrapport
voor opgesteld.
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4.5 Cultuurhistorie

Algemeen

Door de wijziging van artikel 3,1.6, tweede lid, onderdeel a van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro)

moeten naast de in de grond aanwezige of te verwachten monumenten ook cultuurhistorische waarden

worden meegewogen bij ruimtelijke plannen.

Toetsing

Het bestaande voormalige boerenerf heeft geen monumentale status of bijzondere cultuurhistorische

waarden. Naast de oorspronkelijke boerderij, die uit begin 1900 dateert, staan op het erf meerdere

voormalige agrarische bouwwerken, gebouwd rond de jaren '60, '70 en '80. De oorspronkelijke boerderij

is door de jaren heen verbouwd en ook de voorgevel heeft niet de oorspronkelijke uitstraling meer, De

tijdelijke woning wordt in een dergelijk voormalig agrarisch gebouw gerealiseerd dat volgens het Basis

Administratie Gebouwen in 1973 gebouwd is en heeft geen bijzondere cultuurhistorische waarde.

Figuur 1"1: de voormalig ograrische schuur woarbinnen de tijdelijke woning gereoliseerd wordt.

4.6 Water

4.6.L NationoalWaterplon
Het Nationaal Waterplan 2OL6-202L is de opvolger van het Nationaal Waterplan 2009-20L5. Dit plan geeft

op hoofdlijnen aan welk beleid het Rijk in de periode 2Ot6 - 202L voert om te komen tot een duurzaam

waterbeheer. Het Nationaal Waterplan richt zich op bescherming tegen overstromingen, voldoende en

schoon water en diverse vormen van gebruik van water. Ook worden de maatregelen genoemd die

hiervoor worden genomen.

Het Nationaal Waterplan is opgesteld op basis van de Waterwet die met ingang van 22 december 2009

van kracht is. Op basis van de Wet ruimtelijke ordening heeft het Nationaal Waterplan voor de ruimtelijke

aspecten de status van structuurvisie. Het Nationaal Waterplan pleit daarom voor meersamenhang

tussen het beleid voor water, ruimtelijke ordening en milieu, gericht op de verschillende belangen zoals
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veiligheid, landbouw, natuur, drinkwatervoorziening, transport, recreatie en visserij, daarbij ruimte
scheppend voor gebiedsgericht maatwerk.

Toetsing: Doorlopen digitale watertoets

Algemeen

Sinds 1 november 2003 is voor alle ruimtelijke plannen de watertoets verplicht. Het doel van de
watertoets is waterbelangen evenwichtig mee te nemen in het planvormingsproces van Rijk, provincies en
gemeenten. Hiermee wordt een veilig, gezond en duurzaam watersysteem nagestreefd. De toets omvat
het gehele proces van vroegtijdig informeren, adviseren, afwegen en uiteindelijk beoordelen van de in
ruimtelijke plannen voorkomende waterhuishoudkundige aspecten. Via de digitale watertoets is
beoordeeld of en welke waterbelangen voor het plan relevant zijn.

Beoordeling

ln het plangebied liggen geen belangrijke oppervlaktewateren (zogenaamde primaire of A- watergangen),
waterkeringen of gebieden die zijn aangewezen voor regionale waterberging. Dit betekent dat dit plan
geen essentiële waterbelangen raakt. op basis daarvan wordt door het waterschap voor het onderhavige
plan een positief wateradvies gegeven. De watertoets met aandachtspunten is als bijlage bij deze
ru imtelijke onderbouwing gevoegd.

4.6.2 Afvolwoter
Door de afgifte van de omgevingsvergunning ontstaat een extra wooneenheid (een tijdelijke en een
permanente). Uit deze woning komt sanitair afvalwater vrij. De woning zal worden aangesloten op het
reguliere vuilwaterriool waar de overige woningen in de directe omgeving ook op zijn aangesloten.
Er is geen sprake van een toename van verharding, noch van grote hoeveelheden parkerende auto,s. Er
hoeft derhalve niet in watercompensatie te worden voorzien, noch in extra zuiverende voorzieningen
voor het afstromend hemelwater.

4.7 Bedrijven en milieuzonering

Algemeen

Bij ruimtelijke ontwikkelingen dient gekeken te worden naar de omgeving waarin de nieuwe bestemming
(functie) gerealiseerd wordt, Hierbij moet rekening worden gehouden met omliggende functies met een
milieuzone. Anderzijds mogen omliggende bedrijven niet in hun ontwikkelingsmogelijkheden worden
aangetast door de realisatie van een nieuwe gevoelige functie. Hierbij spelen twee vragen een rol:

t. past de nieuwe functie in de omgeving? (externe werking)
2. laat de omgeving de nieuwe functie toe? (interne werking)

wat betreft de aanbevolen richtafstanden tussen bedrijvigheid en gevoelige functies is de VNG-publicatie
'Bedrijven en Milieuzonering' (2009) als leidraad voor milieuzonering gebruikt. tn de VNG-publicatie zijn
richtafstanden voor diverse omgevings- en gebiedstypen opgenomen. Het gaat onder andere om de
volgende omgevings- en gebiedstypen: 'rustige woonwijk', 'rustig buitengebied' en 'gemengd gebied'. ln
een rustige woonwijk en een rustig buitengebied komen vrijwel geen andere functies dan de woonfunctie
voor' Gemengde gebieden betreffen gebieden die langs hoofdinfrastructuur liggen en/of gebieden met
matige tot sterke functiemenging. ln een dergelijk gebied komen direct naast woningen andere functies
voor, zoals winkels, maatschappelijke voorzieningen, horeca en kleine bedrijven. ook lintbebouwing in
het buitengebied met overwegend agrarische en andere bedrijvigheid kan als gemengd gebied worden
beschouwd. Voor gemengde gebieden kunnen de richtafstanden worden verminderd. De afstand wordt
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gemeten vanaf het op de verbeelding aangeduide deel voor de bedrijfsmatige activiteit tot aan de gevel

van nieuwe of bestaande gevoelige functies gelegen buiten betreffend perceel'

Toetsing

Rustig buitengebied

De omgeving van het project wordt gedomineerd door verspreidliggende woningen met een

woonbestemming, er bevinden zich echter ook andere functies zoals kleinschalige lichte bedrijvigheid,

een manege en een enkel agrarisch bedrijf. Het kan getypeerd worden als een rustig buitengebied'

Externe werking

De externe werking betreft de vraag of de nieuwe functie in onderhavig project niet leiden tot hinder voor

de bestaande of toekomstige hindergevoelige functies. ln dit geval gaat het om een tijdelijke en een

permanente woning. De meest nabijgelegen "hinder veroorzakende functie" betreft de manege aan de

Blokhuizersteeg 9 te Nijkerkerveen, het bestemmingsvlak hiervan ligt op circa 210 meter van het project'

Op basis van de VNG-brochure 'Bedrijven en milieuzonering' is dat een categorie 3.L object. De grootste

richtafstand, in dit geval voor geur, bedraagt 50 meter. De nieuwe (tijdelijke) functie wordt niet binnen

die afstand geprojecteerd en staat de ontwikkelingsmogelijkheden van de manege dus niet in de weg'

Eenzelfde redenatie gaat op voor de varkenshouderij en slachterij gelegen aan de Schoolstraat 1'45/L45a

te Nijkerkerveen. Varkenshouderijvalt onder categorie 4.1- volgens de VNG-brochure en slachterij onder

categorie 3.2. Voor de varkenshouderij is een afstand opgenomen van 200 meter voor het aspect geur en

voor de slachterij is een afstand opgenomen van 100 meter. De nieuwe (tijdelijke) woning wordt

gerealiseerd op een afstand van 230 meter van het bouwvlak van Schoolstraat 145/L45a en belemmerd

de bedrijfsvoering dus niet. Overigens geldt voor zowel de manege als voor de veehouderij annex

slachterij dat andere voor hinder gevoelige functies dichterbij zijn gelegen dan de nieuwe functies'

lnterne werking

Naast de externe werking moet de interne werking worden beoordeeld. Met andere woorden: past de

nieuwe functie in de omgeving? Deze omgevingsvergunning ziet toe op het tijdelijk in gebruik nemen van

een voormalig agrarisch gebouw en de mensen die hier verblijven dienen ook beschermd te worden voor

belasting van externe bedrijven. Bij de externe werking wordt reeds een beschouwing gedaan op de

hinder veroorzakende functies in de omgeving. De nieuwe, permanente en tijdelijke, woonfunctie ligt niet

binnen de contouren. Ten aanzien van de varkenshouderij kan worden gesteld dat er ruimschoots aan de

afstand voldaan wordt die in de VNG-brochure genoemd wordt. Een geurberekening middels V-stacks

gebied en een toetsing aan de Wet geurhinder en veehouderij kan derhalve achterwege worden gelaten'

De achtergrondbelasting qua geur zal sowieso laag zijn vanwege het ontbreken van andere intensieve

veehouderijen in de directe omgeving, tot slot ligt de varkenshouderij aan de Schoolstraat 1'45/'J"45a uit

de windrichting.

Verder zijn er bijvoorbeeld geen industriële activiteiten met hindercontouren, of bijvoorbeeld

windmolens in de directe omgeving aanwezig waar rekening mee gehouden moet worden. Deze aspecten

vormen dus eveneens geen belemmering'

4.8 Kabels en leidingen

Er bevinden zich binnen het projectgebied geen hoogspannings- gasleidingen, of andere planologische

relevante kabels en leidingen

':€ïFe-lu'-. , "T€
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Toetsing

Het aspect 'kabels en leidingen' leidt niet tot belemmeringen voor onderhavig plan.

4.9 Verkeer en parkeren

Verkeer

De bestaande in- en uitrit wijzigt in de beoogde situatie niet. De wijziging heeft geen significante toename
in het aantal verkeersbewegingen tot gevolg.

Parkeren

Onderhavige vergunning leidt niet tot een extra parkeerdruk op de openbare ruimte. Er wordt geparkeerd

op het eigen terrein, dat (als voormalig boerenerf) ruim voldoende ruimte voor parkeren biedt. Er zal
geen parkeren worden afgewenteld op de omgeving.
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5. Juridische beschrijving

Het betreft hier een omgevingsvergunning waarmee een buitenplanse afwijking wordt toegestaan

conform arï.2.t2lid L, sub a onder 2o en 3o Wabo. Waarbij 2o ook bekend als de

"kruimelgevallenregeling". Hiermee kan worden afgeweken van het bestemmingsplan en dus ander

gebruik van gronden of gebouwen dan bedoeld in de onderdelen L t/m 10 van zoals opgenomen in artikel

4 bijlage 2 Bor voor een termijn van ten hoogste tien jaar.

Er moet gemotiveerd worden dat de omgevingsvergunningsaanvraag voldoet aan een goede ruimtelijke

ordening. De aanvraag moet voorzien zijn van een ruimtelijke onderbouwing'

ln het Besluit omgevingsrecht (art. 5,20 Bor) is aangeven waaraan de ruimtelijke onderbouwing moet

voldoen. Hierbij wordt verwezen naar art. 3.1.6 Bro. Een ruimtelijke onderbouwing is daardoor

vergelijkbaar met de toelichting van een bestemmingsplan. ln artikel 3.L.6 Bro is onder andere

aangegeven dat ingegaan moet worden op de gevolgen van de ontwikkeling voor de waterhuishouding,

cultuurhistorie en relatie met de kwaliteitseisen uit hoofdstuk 5 van de Wet milieubeheer. Tevens moet

voldaan worden aan de onderzoeksverplichtingen van de Awb. Bij stedelijke ontwikkelingen moeten de

behoefte aan de ontwikkeling en de locatiekeuze onderbouwd worden.

Een omgevingsvergunning voor wat betreft de kruimelgevallenregeling moet worden voorbereid met de

reguliere voorbereidingsprocedure (art. 3.9 lid 1 jo lid 3 Wabo jo titel 4.1- Awb). Ten aanzien van de

vergunning die wordt verleend voor de nieuw te bouwen en permanent te gebruiken woning geldt dat er

sprake is van de uitgebreide voorbereidingsprocedure.
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6. Uitvoerbaarheid

Dit hoofdstuk beschrijft de economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid van deze buitenplanse
afwijking (art.2.12lid L, sub a onder 20 en 30 Wabo).

6.7 Economische uitvoerbaarheid
Om de gemeentelijke kosten die gemaakt worden bij uitvoering van voorgestane ontwikkeling te
verhalen, wordt leges geheven conform de door de gemeenteraad van Nijkerk vastgestelde
"legesverordening 2019".

6.2 M aatscha ppelijke u itvoe rba a rheid
lnitiatiefnemer heeft zijn plan mondeling kenbaar gemaakt aan de meest nabij gelegen omwonenden. Er

bestaat bij hen geen negatieve grondhouding.
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