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Bijlage 1: Beoordeling van uw aanvraag
Kenmerk 2023W2727

U heeft een omgevingsvergunning aangevraagd voor:

het bouwen van 5 woningen

percelen Jan Tijmensteeg 6, 6a, 6b en Ravelijn 2 en 4 in Nijkerk

kadastraal bekend gemeente Nijkerk (Gld), sectie H, nummer 8841 t/m 8845.

Voornemen

Wij zijn van plan u een omgevingsvergunning te geven voor de volgende
activiteiten:

- bouwen van een bouwwerk

- een uitweg maken, hebben of veranderen

- gebruik van gronden of bouwwerken in strijd met de regels van ruimtelijke
ordening

In deze bijlage leest u per activiteit de beoordeling van uw aanvraag.

Hoe hebben wij uw aanvraag beoordeeld?

Uw aanvraag is volgens het overgangsrecht van de Omgevingswet (geldende
wetgeving) beoordeeld op grond van het recht dat gold op het moment van
indiening. Wij hebben uw aanvraag daarom getoetst aan de oude wetgeving,
Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo), het Besluit
omgevingsrecht en de Regeling omgevingsrecht.

Voor uw aanvraag geldt de uitgebreide voorbereidingsprocedure. Dat staat in
artikel 3.10 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo).

Een aanvraag voor een omgevingsvergunning moet voldoen aan bepaalde
voorwaarden (‘toetsingscriteria’). Is dat niet het geval? Dan kunnen wij de
vergunning weigeren.

Wij hebben uw aanvraag getoetst aan:
- de Wabo

- het Besluit omgevingsrecht

- de Regeling omgevingsrecht

Bouwen van een bouwwerk

Wij beoordelen deze activiteit volgens artikel 2.10 van de Wabo. Wij hebben
uUw aanvraag getoetst aan:

- het bestemmingsplan

- redelijke eisen van welstand

- het Bouwbesluit

- de bouwverordening
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Uw aanvraag voldoet niet aan het bestemmingsplan. Uw aanvraag voldoet
wel aan de andere onderdelen. Dit lichten wij per onderdeel toe.

Bestemmingsplan

In een bestemmingsplan staat wat iemand mag doen met een stuk grond
(‘perceel’) en wat er op dat perceel gebouwd mag worden. Het perceel
waarover uw aanvraag gaat, heeft volgens het bestemmingsplan
‘Bestemmingsplan Het Spaanse Leger 2020’ de bestemming ‘wonen’.

De woningen (hoofdgebouwen) moeten binnen het bouwvlak worden
gebouwd waarbij het bestaande aantal woningen niet mag toenemen. Dat
staat in artitel 9.2.1 van het bestemmingsplan. In uw bouwplan worden de
woningen gebouwd buiten het bouwvlak en heemt het aantal woningen met 4
toe.

Volgens artikel 2.10 lid 2 van de Wabo is uw aanvraag daarom ook een
aanvraag voor de activiteit 'Gebruiken van gronden of bouwwerken in strijd
met een bestemmingsplan'. Volgens de Wabo kunnen wij u toestemming
geven om van het bestemmingsplan af te wijken.

Gebruik van gronden of bouwwerken in strijd met een bestemmingsplan
De voorwaarden voor deze activiteit staan in artikel 2.12 van de Wabo.

Het gaat om de volgende voorwaarden:

- Het bestemmingsplan geeft de mogelijkheid om daarvan af te wijken.

- Het Besluit omgevingsrecht (Bor) biedt een mogelijkheid om af te wijken.

- Het plan is niet in strijd met een goede ruimtelijke ordening en het heeft
een goede ruimtelijke onderbouwing.

Wij kunnen afwijken van het bestemmingsplan volgens artikel 2.12 lid 1
onder a sub 3 van de Wabo.

Waarom wijken wij af van het bestemmingsplan?

Uw plan is niet in strijd met een goede ruimtelijke ordening. Ook heeft het
plan een goede ruimtelijke onderbouwing. Daarom kunnen wij afwijken van
het bestemmingsplan.

De ruimtelijke onderbouwing maakt onderdeel uit van de gewaarmerkte
stukken behorende bij deze aanvraag.

Welstand

De gemeente Nijkerk heeft verschillende regels opgesteld voor een prettige
woonomgeving. Eén daarvan is het welstandsbeleid. Dit beleid bepaalt hoe
gebouwen en andere bouwwerken eruit mogen zien en hoe ze in de omgeving
passen. Dat heet redelijke eisen van welstand.

Op 24 januari 2024 is uw bouwplan getoetst aan redelijke eisen van welstand.
Uw bouwplan voldoet daaraan.

Bouwbesluit

In het Bouwbesluit 2012 staan technische regels waar elk bouwwerk in
Nederland aan moet voldoen. Deze regels gaan onder andere over veiligheid,
gezondheid, bruikbaarheid, energiezuinigheid en milieu.

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

Bouwverordening

In de bouwverordening van de gemeente Nijkerk staan de overige regels
waaraan een bouwwerk moet voldoen. Bijvoorbeeld dat er niet gebouwd mag
worden op verontreinigde grond.

U heeft aannemelijk gemaakt dat uw bouwplan voldoet aan de
bouwverordening.

Beoordeling vrijstelling bodemonderzoek

De locatie van uw bouwplan is een bodemgevoelige locatie. Dit staat in
paragraaf 5.1.4.5.1 van het Besluit kwaliteit leefomgeving (Bkl). U moet
daarom een bodemonderzoeksrapport opsturen. U heeft geen
bodemonderzoeksrapport opgestuurd.

Wij geven u vrijstelling van de verplichting om een bodemonderzoeksrapport
op te sturen, omdat:

- de locatie onverdacht is en valt binnen de vrijstellingsregels van de
‘Bodemkwaliteitskaart regio De Vallei 2018’ en de bijbehorende ‘Nota
bodembeheer 2022/,

- er op de locatie voldoende bodemgegevens bekend zijn die kunnen
worden gebruikt voor het beoordelen van uw plan.

Er is gekeken naar de geschiedenis van de locatie en uit dit onderzoek
komen geen aanwijzingen dat de locatie mogelijk een (erg) vervuilde bodem
heeft.

Het perceel is de afgelopen jaren meermaals onderzocht en er heeft ook een
bodemsanering plaatsgevonden. Bij deze onderzoeken zijn lichte vervuilingen
aangetoond. De onderzoeken zijn grotendeels verouderd, maar nog wel
bruikbaar om vast te kunnen stellen dat de (bouw)locatie niet verdacht is.

Bouwen op een locatie zonder dat er eerst een bodemonderzoek is gedaan
geeft een risico dat later wordt ontdekt dat de grond toch vervuild is. Wij
vinden dit risico te klein om u geen vrijstelling te geven. De gemeente is niet
aansprakelijk als later wordt ontdekt dat de grond waarop u heeft gebouwd
vervuild is. Het kan zijn dat u om deze of andere redenen toch een
bodemonderzoek wilt laten uitvoeren. Neemt u in dat geval contact op met
ons.

Een uitweg maken, hebben of veranderen

Op basis van artikel 2.2 lid 1 onder e van de Wabo en artikel 2.12 lid 1 van de
Algemene Plaatselijke Verordening Nijkerk 2021 is het verboden om zonder
omgevingsvergunning een uitweg te maken, hebben of te veranderen.

De toetsingscriteria voor deze activiteit staan in artikel 2.18 van de Wabo en
artikel 2.12 lid 2 van de APV Nijkerk 2021. Uw aanvraag voldoet aan deze
criteria. De afdeling Infra van de gemeente Nijkerk heeft positief geadviseerd.
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Bijlage 2: Voorschriften

Als u een omgevingsvergunning krijgt, moet u zich houden aan de volgende
voorschriften:

Bouwen van een bouwwerk

1. U moet ons berekeningen en tekeningen sturen van:
- funderingsconstructies
- betonconstructies

staalconstructies

- andere constructies

Dit moet u doen uiterlijk drie weken voordat u met elke constructie
begint. De berekeningen en tekeningen stuurt u naar het team
Handhaving via info@oddevallei.nl. Noem daarbij het kenmerk
2023W2727. U mag pas met de bouw beginnen als u daarvoor
toestemming heeft gekregen.

2. U moet het volgende melden aan het team Handhaving via
info@oddevallei.nl. Noem daarbij het kenmerk 2023W2727.

Uiterlijk twee werkdagen voordat u begint met:

- het bouwen (let op: ook als u gaat graven)

- het slaan van funderingspalen en/of proefpalen
- grondverbetering

Uiterlijk één werkdag voordat u:

- beton gaat storten

- beton-, metsel- of buitenpleisterwerk gaat verwerken als de
temperatuur lager is dan 2° C

Uiterlijk op de dag zelf:
- als u klaar bent met bouwen
- als u het bouwwerk in gebruik neemt

3. Bij het bepalen van het peil en de situering van het bouwwerk moet u
de aanwijzingen van de toezichthouder opvolgen. Ook andere
aanwijzingen van de toezichthouder moet u altijd opvolgen.

4, U moet het terrein waarop u de werkzaamheden uitvoert duidelijk
afscheiden van de weg en de percelen ernaast.

5. Voorafgaande aan de sloop van de bestaande woning moet er middels
een quickscan flora en fauna inzichtelijk worden gemaakt dat mogelijke
natuurwaarden niet worden geschaad.
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