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Bijlages 
Voorstel: Voorstel_9377 
Bijlage: Bestemmingsplan Bartóklaan, Schönberglaan, Oog in Al 
Bijlage: Bestemmingsplan Bartóklaan, Schönberglaan, Oog in Al - verbeelding 

Bijlage: Vaststellingsrapport bestemmingsplan Bartóklaan, Schönberglaan, Oog in Al 
Bijlage: Link naar Bestemmingsplan Bartóklaan, Schönberglaan, Oog in Al 
 
 
Eerdere besluitvorming 
In 2014 is de Visie Welgelegen door de gemeenteraad vastgesteld. Hierin wordt een ruimtelijk 
kader geboden voor nieuwe ontwikkelingen, met name door het wegtrekken van bedrijven en 

kantoren uit het gebied en hiermee gepaard de transformatie van bestaande panden naar 
woningen en de ontwikkeling van nieuwe woningen. Het in december 2014 ten tijde van crisis 

ingediende bouwplan van de ontwikkelaar voor de bouw van een appartementencomplex op de 
hoek Bartóklaan/Schönberglaan past in de Visie Welgelegen van 2014. 
Vooroverleg 
Het conceptontwerpplan is voorgelegd aan de provincie en het waterschap. Beide hebben geen 

bedenkingen tegen deze ontwikkelingen. De wijkraad heeft geen reactie gegeven.  
 
  
 
 
Uitvoering 
Coördinatie 

Coördinatie betekent dat de omgevingsvergunning de procedure volgt van het bestemmingsplan. 
Na de vaststelling is beroep mogelijk bij de Afdeling Bestuursrecht van de Raad van State; bezwaar 
en beroep bij de rechtbank vervalt voor de omgevingsvergunning. Bovendien doet de Raad van 

State in deze procedure uitspraak binnen 6 maanden. 
Vervolgprocedure 
Na vaststelling wordt het vaststellingsbesluit gepubliceerd in ‘De Brug/het Stadsblad, de 
Staatscourant en op het internet op de websites www.utrecht.nl/bestemmingsplannen en 

www.ruimtelijkeplannen.nl. Het bestemmingsplan wordt inclusief het vaststellingsbesluit gedurende 
zes weken ter inzage gelegd. Belanghebbenden kunnen tegen het vaststellingsbesluit beroep 
instellen bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State. 
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Context 

Het plangebied ligt in de buurt Welgelegen in de wijk Oog in Al en is begrensd in het noordwesten 

door bebouwing aan de Leidseweg, het zuidwesten door het Peter Schathof, het zuidoosten door 

de Schönberglaan en in het noordoosten door de Bartóklaan. 

 

De ontwikkeling bestaat uit de bouw van een appartementencomplex en grondgebonden 

woningen. Op de hoek van Bartóklaan 5/Schönberglaan 2 wordt het appartementencomplex voor 

43 wooneenheden voor starters gebouwd. De wooneenhedenzijn minimaal 50m². De ontwikkeling 

ernaast aan de Schönberglaan 8 is later aan deze ontwikkeling toegevoegd en betreft 8 

grondgebonden woningen. De grondgebonden woningen vinden aansluiting bij de inmiddels 

gerealiseerde woningen aan het Peter Schathof/Schönberglaan. Voor de twee bomen die voor deze 

ontwikkeling moeten worden gekapt komen tien bomen terug. Het doel van het bestemmingsplan 

is deze ontwikkeling juridisch planologisch vast te leggen. 

 

Beslispunt 

1 Naar aanleiding van de zienswijzen van indieners 1 tot en met 4 in het bestemmingsplan 

wijzigingen ten opzichte van het ontwerpbestemmingsplan uit hoofdstuk 2.3.1 aan te 

brengen. 

Argumenten 

1.1 De aanpassingen leiden tot verheldering van het bestemmingsplan  

Op de verbeelding is naar aanleiding van de zienswijzen een maximale bouwhoogte voor 

een aanbouw opgenomen. Voor de aanbouw wordt op de verbeelding een aanduiding van 

een maximale bouwhoogte van 3.5 meter opgenomen. De woning zelf heeft een maximale 

bouwhoogte van 12 meter. Daarnaast is de term voorgevel vervangen door 

voorgevelrooilijnen. Hiermee wordt de teruglegging van de dakterrassen op het 

appartementencomplex op drie meter gelegd aan drie gevels die gericht zijn naar openbaar 

gebied.  

 

Beslispunt 

2 Ambtshalve de wijziging ten opzichte van het ontwerpbestemmingsplan uit hoofdstuk 2.3.2 

van het vaststellingsrapport in het bestemmingsplan aan te brengen. 

Argumenten 

2.1 Hiermee worden alle regels aan de standaardregels aangepast.  

De regel aan-huis-verbonden-bedrijf is aangepast aan de standaardregels. 

Daarnaast is ambtshalve de standaardtekst van algemene wijzigingsregels onder hoofdstuk 

3 Algemene regels toegevoegd. Hiermee voldoet het plan aan de standaardregels zoals die 

voor alle bestemmingsplannen binnen de gemeenten gelden. 

 

Beslispunt 

3 In stemmen met de beantwoording van de zienswijzen in het vaststellingsrapport. 

Argumenten 

3.1 de zienswijzen zijn samengevat en uitvoerig beantwoord in het vaststellingsrapport.  
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Beslispunt 

4 Geen exploitatieplan vast te stellen. 

Argumenten 

4.1 De kosten zijn op een andere manier verzekerd.  

De ontwikkelaar heeft leges betaald voor het maken van het bestemmingsplan. Met de 

ontwikkelaar is tevens een exploitatieovereenkomst afgesloten, waarin staat dat de 

planschade door de ontwikkelaar wordt betaald.  

 

Beslispunt 

5 Het bestemmingsplan Bartóklaan, Schönberglaan, Oog is Al dat is vastgelegd in het digitale 

bestand NL.IMRO.0344.BPBARTOKLAANOOGINA-VA01 gml met ondergrond 

NL.IMRO.0344.BPBARTOKLAANOOGINA-VA01.dgn vast te stellen. 

Argumenten 

5.1 Dit plan maakt woningbouw mogelijk op een locatie waar voorheen een bedrijf en een 

school gevestigd waren.  

Door het wegtrekken van bedrijven en kantoren uit het gebied is ruimte voor woningbouw. 

De ontwikkeling bestaat uit de bouw van een appartementencomplex en grondgebonden 

woningen. Op de hoek van Bartóklaan 5/Schönberglaan 2 wordt een 

appartementencomplex gebouwd. De woonruimte wordt verdeeld over 43 wooneenheden 

van minimaal 50m² voor de doelgroep starters. De locatie wordt volledig benut.  

De ontwikkeling ernaast aan de Schönberglaan 8 is later aan deze ontwikkeling toegevoegd 

en betreft 8 grondgebonden woningen, die architectonisch aansluiten bij de inmiddels 

gerealiseerde woningen aan het Peter Schathof/Schönberglaan. 

5.2 Deze ontwikkeling past in de Visie Welgelegen zoals in 2014 voorzien.  

De wijk Welgelegen is vanouds een gemengde wijk, met bedrijven, kantoren en woningen. 

In de Visie Welgelegen is een ruimtelijk kader geboden, waarin op locatie een nieuwe 

ontwikkeling van woningbouw met een hoogte van 4 bouwlagen was voorzien.  
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1 Inleiding 

1.1 Bestemmingsplan Bartóklaan, Schönberglaan, Oog in Al 
Het plangebied ligt in de buurt Welgelegen in de wijk Oog in Al. De ontwikkeling wordt begrensd in het 
noordwesten door bebouwing aan de Leidseweg, het zuidwesten door het Peter Schathof, het 
zuidoosten door de Schönberglaan en in het noordoosten door de Bartóklaan. 
Het bestemmingsplan maakt een appartementencomplex mogelijk op de hoek van de 
Bartóklaan/Schönberglaan en 8 grondgebonden woningen aan de Schönberglaan. 
De hoofddoelstelling van het bestemmingsplan is deze ontwikkelingen juridisch-planologisch mogelijk 
te maken. 

1.2 De opbouw van het vaststellingsrapport 
In hoofdstuk 2 wordt een samenvatting gegeven van de inhoud van dit rapport. Wijzigingen die  
naar aanleiding van zienswijzen of ambtshalve zijn gemaakt zijn in paragraaf 2.3 opgesomd. 
Daarbij wordt onderscheid gemaakt tussen de  juridische regeling, die is vastgelegd in de regels 
met de bijbehorende verbeelding, en de onderbouwing van de juridische regeling, die in de 
toelichting bij het bestemmingsplan en de bijlagen daarbij wordt gegeven. Dat onderscheid is 
nodig, omdat belanghebbenden die geen zienswijze hebben ingediend beroep mogen instellen 
tegen wijzigingen van de juridische regeling. Tegen een wijziging van de onderbouwing kan in 
beginsel geen beroep ingesteld worden. 
Het verbeteren van kennelijke fouten, van de redactie of van interpunctie wordt niet vermeld. 
In hoofdstuk 3 worden de zienswijzen behandeld. De zienswijzen zijn samengevat en per 
onderwerp van een reactie voorzien. De behandeling van elke zienswijze eindigt met een conclusie 
waarin wordt aangegeven of naar aanleiding van de zienswijze het ontwerpbestemmingsplan 
gewijzigd wordt of niet. In het geval van een wijziging verwijst de conclusie naar de paragraaf in 
hoofdstuk 2 waarin de wijziging is weergegeven. 
 
Nota bene: 

 De zienswijzen 1 tot en met 3 bevatten opmerkingen zowel ten aanzien van het 
ontwerpbestemmingsplan als de gecoördineerde ontwerp-omgevingsvergunning   
HZ_WABO-16-37178 voor het bouwen van 5 woningen. 

 Zienswijze 4 gaat over het ontwerpbestemmingsplan. 
 De zienswijzen 5 en 6 gaan over de gecoördineerde ontwerp-omgevingsvergunning 

HZ_WABO-14-30174 voor de bouw van 43 appartementen en het kappen van 1 boom. 

Tegen de gecoördineerde omgevingsvergunning  HZ_WABO-16-35921, voor het bouwen van 3 
patiowoningen, is geen zienswijze ontvangen.  
 
In dit vaststellingsrapport zijn de zienswijzen samengevat en van een reactie voorzien, waar de 
zienswijze gericht is tegen het ontwerpbestemmingsplan. Beknopt is gereageerd waar de zienswijze 
de gecoördineerde ontwerpomgevingsvergunningen betreft; voor een uitgebreide reactie wordt 
verwezen naar bijlage 2 van dit vaststellingsrapport. Ten aanzien van de omgevingsvergunning 
beslist het college.  

Bijlage 1 bevat kopieën van geanonimiseerde zienswijzen. 
Bijlage 2 bevat de reactie op de zienswijze met betrekking tot twee van de drie gecoördineerde 
ontwerp-omgevingvergunningen. 
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1.3 De vaststellingsprocedure 
1.3.1 Termijn voor het indienen van zienswijzen 
Het ontwerpbestemmingsplan heeft van vrijdag 29 september 2017 tot en met donderdag 9 
november 2017 ter inzage gelegen. Gedurende deze termijn konden zienswijzen over het ontwerp 
aangeboden worden aan de gemeenteraad. 

1.3.2 Zienswijzen over het bestemmingsplan 
Er zijn 6 zienswijzen ingediend.  

1.3.3 Wijze van beoordeling van zienswijzen 
Een zienswijze bevat de mening van een indiener. De meningen in een zienswijze of de zienswijze 
zelf zijn nooit goed, fout, gegrond of ongegrond. Elke zienswijze wordt zorgvuldig bestudeerd, om 
te bezien of het ontwerpbestemmingsplan aangepast moet worden. Als een zienswijze vragen 
bevat, worden die in dit vaststellingsrapport zo mogelijk beantwoord. 
Als een zienswijze niet aan de wettelijke eisen voldoet, wordt de indiener, als haar of zijn adres 
bekend is, in de gelegenheid gesteld om daar alsnog voor te zorgen. Bij een te laat ingediende 
zienswijze wordt alleen aan de wettelijke eis voldaan, als de indiener kan aantonen dat het op tijd 
indienen redelijkerwijs niet mogelijk was. Zienswijzen die uiteindelijk nog steeds niet aan de 
wettelijke eisen voldoen worden buiten behandeling gelaten. De zienswijze wordt zo mogelijk wel in 
bijlage 1 opgenomen, zodat iedereen, dus ook de gemeenteraad, kennis kan nemen van de 
zienswijze. 

1.3.4 Procedure voor de vaststelling 
Het college van burgemeester en wethouders bereidt de vaststelling van het bestemmingsplan voor. 
De voorbereiding bestaat uit de beoordeling of het ontwerpbestemmingsplan nog aangepast moet 
worden, bijvoorbeeld naar aanleiding van de zienswijzen. Vervolgens stelt het college de 
gemeenteraad voor het bestemmingsplan, zo nodig met wijzigingen ten opzichte van het ontwerp, 
vast te stellen. 
De gemeenteraad kan de indieners van zienswijzen in de gelegenheid stellen om hun zienswijze 
tijdens een raadsinformatiebijeenkomst toe te lichten. Op zo’n bijeenkomst kunnen de raadsleden 
vragen stellen aan indieners en ook aan ambtenaren die bij de vaststellingsprocedure van het 
bestemmingsplan betrokken zijn.  
Voordat de voltallige gemeenteraad het bestemmingsplan vaststelt, wordt het voorstel van het 
college besproken in de raadscommissie Stad en Ruimte. In de commissie vindt een politieke 
discussie plaats. De verantwoordelijke wethouder is daarbij aanwezig en wordt in de gelegenheid 
gesteld te reageren op de mening van de leden van de raadscommissie. De raadscommissie bepaalt 
of een nadere bespreking in de gemeenteraad nog nodig is of dat het bestemmingsplan als 
hamerstuk geagendeerd kan worden. 
De gemeenteraad stelt het bestemmingsplan vervolgens, al dan niet als hamerstuk, vast. 

1.3.5 Belangrijkste wettelijke bepalingen 
De vaststellingsprocedure is beschreven in artikel 3.8 van de Wet ruimtelijke ordening. Dat artikel 
verwijst weer naar Afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht, de zogenoemde uniforme, 
openbare voorbereidingsprocedure. 
Op grond van artikel 3:16 van de Algemene wet bestuursrecht moeten zienswijzen binnen de 
daarvoor gestelde termijn van zes weken worden ingediend. Op grond van artikel 6:9, tweede lid, 
van de Algemene wet bestuursrecht, is bij verzending per post een zienswijze op tijd ingediend, als 
hij voor het einde van de termijn ter post is bezorgd en de zienswijze niet later dan een week na 
afloop van de termijn is ontvangen. 
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2 Samenvatting 

2.1 Procedureel 
Zienswijze 4 bevat op één onderdeel geen onderbouwing. De indiener is in de gelegenheid gesteld 
om deze alsnog te leveren. Nadat de indiener de zienswijze op dat punt binnen de gestelde termijn 
heeft aangevuld, is deze bij de beantwoording meegenomen. 
Alle zienswijzen voldoen aan de wettelijke eisen. 

2.2 Inhoud van de zienswijzen 
De zienswijzen gaan over de hoogte van het appartementencomplex en de woningen. In plaats van 
het appartementencomplex zien de indieners liever zes grondgebonden woningen. De indieners 
zijn bang voor een parkeerprobleem. 

2.3 Wijzigingen ten opzichte van het ontwerp 
Hieronder worden eerst de wijzigingen van de juridische regeling, dat wil zeggen wijzigingen in de 
regels of wijzigingen van de verbeelding, opgesomd. 
Daarna worden de wijzigingen in de toelichting en de bijlagen daarbij,  weergegeven. 

2.3.1 Wijziging van de juridische regeling naar aanleiding van zienswijzen 
Om de privacy van de omliggende percelen juridisch te waarborgen is de regel voor de teruglegging 
van de dakterrassen op het appartementencomplex verscherpt. 

2.3.1.1 Aanpassing artikel 4.2.1, lid d , is de term ‘voorgevel’ in het ontwerp vervangen door 
‘voorgevelrooilijnen’. 

2.3.1.2 Aanpassing op de verbeelding. 
Op de verbeelding is een extra maximale bouwhoogte van 3,5 meter opgenomen voor de aanbouw 
van de grondgebonden woning met bouwnummer 49, die grenst aan de naastgelegen percelen aan 
de Leidseweg. 

2.3.2 Ambtshalve wijziging van de juridische regeling 
Naar aanleiding van een uitspraak van de Afdeling bestuursrecht van de Raad van State van 15 
november 2017 is de standaardregel aan-huis-verbonden-bedrijf aangepast. Ambtshalve is het 
bestemmingsplan hierop gewijzigd. 
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2.3.2.1 Aanpassing van artikel 4. 
In artikel  4.4.1, lid 1 en b is de maximale vloeroppervlakte 40 m2 gewijzigd naar de 
standaard van maximaal 60 m2. In artikel 4.4.1 is lid d is de tekst van het ontwerp: ‘Het 
aan-huis-verbonden bedrijf leidt niet tot een nadelige beïnvloeding van de normale 
afwikkeling van het verkeer of tot een onevenredige parkeerdruk op de openbare ruimte.’ 
verwijderd. 

2.3.2.2 Aanpassing algemene regels. 
In artikel 10 is de standaardregel  algemene wijzigingsregels opgenomen. De tekst 
daarvan luidt: ‘Burgemeester en wethouders zijn, op grond van artikel 3.6 Wro, bevoegd 
de in het plan opgenomen bestemmingen te wijzigen ten behoeve van overschrijding van 
bestemmingsgrenzen, voor zover zulks van belang is voor een technisch betere 
realisering van bestemmingen of bouwwerken dan wel voor zover zulks noodzakelijk is in 
verband met de werkelijke toestand van het terrein; de overschrijdingen mogen niet meer 
dan 3 meter bedragen en het bestemmingsvlak mag met niet meer dan 10% worden 
vergroot.’  De artikelen 10 tot en met 12 in het ontwerp zijn nu terug te vinden in de 
artikelen 11 tot en met 13. 

2.3.3 Wijziging van de toelichting naar aanleiding van zienswijzen 

2.3.3.1 Aanpassing paragraaf 2.2.9.1 van de toelichting. 
In paragraaf 2.2.9.1 wordt de tekst van het ontwerp: ’Binnen het plangebied geldt betaald 
parkeren.’ vervangen door de volgende tekst: ‘Binnen het plangebied geldt geen betaald parkeren. 
De Bartóklaan vormt de grens tussen niet-betaald en betaald parkeren.’  
 

2.3.4 Ambtshalve wijziging van de toelichting 
geen 
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3. Beoordeling van de zienswijzen 

Zienswijze 1  
De bouw van het hoekhuis met bouwnummer 49 
De indiener richt de zienswijze tegen de bouw van de woning met bouwnummer 49.  
Deze zal volgens de indiener een ernstige inbreuk veroorzaken op zijn privacy. De achtergevel van 
deze woning ligt slechts enkele meters verwijderd van de tuinen en woningenen geeft een 
hinderlijke inkijk in de tuinen, balkons en de woon- en slaapkamers van deze woningen. In het 
bijzonder gaat het indiener om de keuze die is gemaakt voor een kruisdak en geen zadeldak of 
dakkapel. 
De hoogte van de bouwmogelijkheid op bouwnummer 49 zal een deel van de dag schaduw werpen 
op het perceel van indiener. De opbrengst van de zonnepanelen op het dak van zijn garage in 
winter- en zomertijd wordt ernstig beperkt, te meer daar deze panelen in serie zijn geschakeld en 
daardoor de schaduw op een van deze panelen de opbrengst van de andere evenredig reduceert. 
Economisch voordeel gaat ten nadele en ten koste van de omwonenden. Deze omwonenden 
ondergaan door de bouw van deze woning een wezenlijke aantasting van het woongenot en een 
onmiskenbaar dalen van de waarde van de woning.  
 
Reactie 
De keuze voor een kruisdak is beantwoord bij de ontwerp-omgevingsvergunning HZ_WABO-16-
37178 onder zienswijzen 1, 2 en 3. De reactie op de zienswijzen op de omgevingsvergunningen is 
integraal in bijlage 2 bij dit vaststellingsrapport gevoegd. 
De hoogte van bouwnummer 49 is voor wat betreft de aanbouw aan de noordoostzijde op de 
verbeelding aangepast met een aanduiding bouwhoogte 3,50 m. De hoogte van de woning sluit aan 
op hetzelfde type woning met dezelfde dakhoogte. De woning sluit een rijtje woningen af met 
kruiskap zoals dat ook bij overige hoeken het geval is. Er wordt gebruik gemaakt van niet 
doorzichtig glas in de kopgevel op de verdiepingen. De woningen van indieners van de zienswijzen 
1, 2 en 3 liggen op een meer dan 2 meter afstand van bouwnummer 49. 
Voor de gevolgen van de ontwikkeling is een planschaderisicoanalyse gemaakt, die als bijlage 17 bij 
de toelichting van het bestemmingsplan is gevoegd. Volgens de analyse is van een verminderde 
privacy, in vergelijking met de huidige situatie, nauwelijks sprake. Er is een bezonningsstudie 
gemaakt (zie bijlage 16 bij de toelichting van het bestemmingsplan) voor twee varianten: een 
puntdak en een kruisdak op de woning met bouwnummer 49. Beide varianten zijn waar het de 
bezonning betreft vergelijkbaar met elkaar. Alleen in de winter is er enige extra schaduwwerking 
door grotere bouwhoogte.  
De verminderde opbrengst van de zonnepanelen wordt gezien als een normaal maatschappelijk 
risico. Het effect op de zonnepanelen op het dak van indiener is gering en alleen in de ochtend.  
Ook in de planschaderisicoanalyse wordt de schaduwwerking op de woning van indiener als zeer 
beperkt aangeduid. De planschade is in de analyse op nihil geschat. Mocht er toch planschade als 
gevolg van dit plan ontstaan dan kan op grond van afdeling 6.1 van de Wet ruimtelijke ordening een 
tegemoetkoming worden aangevraagd. Voor de afwenteling van de planschade is met de 
ontwikkelaar een overeenkomst gesloten. 
 
Conclusie 
Op grond van deze zienswijze wordt de wijziging op de verbeelding aangebracht die in paragraaf  
2.3.1.2  van dit vaststellingsrapport is aangegeven. 
 

Zienswijze 2  
De bouw van het hoekhuis met bouwnummer 49 
De indiener geeft aan dat er geen melding van de omgevingsvergunning heeft plaatsgevonden zoals 
beloofd. 
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De aanvraag voor het hoekhuis wijkt af van eerdere voorstelling van zaken. Er zouden vier huizen 
worden gebouwd met als afsluiting een blinde muur, nu zijn het er vijf. De vijfde woning was 
mogelijk door het opkopen van het perceel van de stratenmakerschool en door afspraken tussen de 
projectontwikkelaar en de achterburen. De indiener vraagt om ter plekke te komen kijken en te zien 
hoe deze extra woning erin gepropt wordt. Volgens indiener spelen slechts economische motieven. 
Door de stapsgewijze planvorming van de projectontwikkelaar heeft indiener geen kans gehad om 
eerder bezwaar te maken tegen een huizenblok van vijf in plaats van vier huizen. Het is niet 
zorgvuldig dat de gemeente meegaat met deze handelwijze van de aanvrager. Indiener begrijpt een 
blok van vier huizen, zoals dat eerder was gepresenteerd, maar een vijfde woning gaat ten koste 
van zijn privacy, lichtinval in de woning en achtertuin en daadwerkelijke bezonning en zijn uitzicht. 
Door de onbelemmerde inkijk in de achterkant van zijn woning en een groot deel van zijn 
achtertuin komt indiener minder vrij te zitten. De geplande extra woning zal leiden tot 
waardevermindering van zijn woning. 

 
Reactie 
De zienswijze op de melding betreft de omgevingsvergunning HZ_WABO-16-37178. Zie voor een 
uitgebreide reactie bijlage 2 van dit vaststellingsrapport . De conclusie is dat indiener niet in zijn 
belang is geschaad. Het ontwerpbestemmingsplan heeft met het gehele bouwplan voor de 
ontwikkeling op de hoek Bartóklaan, Schönberglaan en Schönberglaan 8 ter inzage gelegen. Dit kon 
nadat de locatie Schönberglaan 8 was aangekocht. De woningen aan de Peter Schathof konden 
eerder worden gebouwd, omdat dit terrein al langer braak lag. 
De woning met bouwnummer 49 heeft altijd al in het bouwplan van de ontwikkelaar gezeten. Deze 
woning maakt de gehele ontwikkeling mogelijk en zorgt voor een logische afsluiting van de rij 
woningen. Ten behoeve van de privacy van de meest dichtbij gelegen woning zijn afspraken 
gemaakt, onder ander over ondoorzichtig glas op de eerste en tweede verdieping. Voor het overige 
wordt verwezen naar de reactie op zienswijze 1. 
 
Conclusie 
Op grond van deze zienswijze wordt de wijziging op de verbeelding aangebracht die in paragraaf 
2.3.1.12 van dit vaststellingsrapport is aangegeven. 
 

Zienswijze 3  
De bouw van het hoekhuis op bouwnummer 49 
De indiener geeft aan dat er geen melding heeft plaatsgevonden zoals beloofd. De geplande 
hoekwoning wijkt af van een eerder voorgesteld plan waarin de rij huizen zou worden afgesloten 
met een blinde muur. De indiener wijst ook op de inconsequente en stapsgewijze handelwijze van 
de aanvrager. Indiener vraagt de gemeente zorgvuldigheid te betrachten en niet mee te gaan in 
deze werkwijze. De voorgestelde hoekwoning zal volgens de indiener zijn privacy aantasten door de 
onbelemmerde inkijk in de achterkant van zijn woning en vrijwel de gehele tuin. Ook al zijn de 
ramen van ondoorzichtig glas en gesloten. Samen met de hoogte van de hoekwoning tast dit zijn 
woongenot aan en leidt tot waardevermindering van zijn huis. Dit wordt versterkt door verminderde 
lichtinval in de tuin en eerste woonlaag van zijn huis. Bij aanvang van de bouw van nieuwbouw in 
project ‘Wij’ is met omwonenden een plan besproken die voorzag in een rij van vier woningen met 
een hoekwoning met een blinde muur. De late afwijking van eerdere plannen met deze extra 
woning ondermijnt de invloed van omwonenden op het integrale plan.  
 
Reactie 
De zienswijzen op de melding en de keuze voor ondoorzichtige beglazing voor de eerste en tweede 
verdieping van de woning van bouwnummer 49  betreft  de omgevingsvergunning HZ_WABO-16-
37178. Voor de reactie hierop zie bijlage 2  van dit vaststellingrapport. De ontwikkelaar heeft 
gezorgd voor een planschaderisicoanalyse. Daaruit volgt de conclusie dat de woning met 
bouwnummer 49 geen planschade veroorzaakt. Voor het overige wordt verwezen naar de reactie op 
zienswijze 1en 2. 
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Conclusie 
Op grond van deze zienswijze wordt de wijziging op de verbeelding aangebracht die in paragraaf 
2.3.1.1 van dit vaststellingsrapport is aangegeven. 

Zienswijze 4  
De zienswijze bevat 8 onderdelen; de onderdelen 1,2, 5, 6 en 7 zijn alleen gericht tegen de bouw 
van de appartementen voor starters op de hoek Bartóklaan, Schönberglaan. Alleen waar het gaat om 
het onderdeel 4 parkeerbalans is de zienswijze ook gericht tegen de ontwikkeling van 8 
grondgebonden woningen. Onderdeel 3 van deze zienswijze betreft de omgevingsvergunning voor 
de activiteit kappen van een boom. Onderdeel 8 betreft de voorgeschiedenis van de visie 
Welgelegen en de daarop volgende Wob-procedure. De ontwikkeling die het bestemmingsplan 
mogelijk maakt, staat volgens de indieners in schril contrast met de hoogwaardige bouw van 
omringende projecten. Indieners vragen om een kleine aanpassing in het plan door de bouw van 43 
appartementen en de kap van één boom te vervangen door 6 grondgebonden woningen.  
De indieners verwijzen naar de omgevingsvergunning HZ_WABO-16-350996 (6 woningen 
Ravellaan).  
De onderbouwing van onderdeel 5 is op verzoek binnen de gestelde termijn ontvangen en wordt in 
dit vaststellingsrapport van een reactie voorzien. 
 
Indieners merken op dat de totstandkoming van de gecoördineerde ontwerpomgevingsvergunning 
voor de bouw van 43 appartementen en het kappen van een boom geen schoonheidsprijs verdient. 
Indiener verwijst naar de zienswijze die namens de Actiegroep Bartóklaan-Welgelegen tegen de kap 
van één boom is ingediend (zie hierna, zienswijze 6 ). De reactie op de zienswijze met betrekking 
tot de  omgevingsvergunning HZ_WABO-14-30174 is integraal opgenomen in bijlage 2 bij dit 
vaststellingsrapport. 
 
De indieners zijn van mening dat het ontwerp-bestemmingsplan conflicteert met de Visie 
Welgelegen, in elk geval: 
 

1. Stedenbouwkundige kwaliteit en bouwhoogte 
De twee geplande flatgebouwen staan haaks op de Bartóklaan en worden met een loze muur aan de 
zijde van de Bartóklaan met elkaar verbonden. Ernaast ontstaat een gat in de bebouwing door het 
doortrekken van de straat Peter Schathof naar de Bartóklaan. 
Het oorspronkelijk plan met grondgebonden woningen bood een doorlopende bomenrij en een 
fraaie bebouwings- en beeldas. Dit bestemmingsplan staat in scherpe tegenstelling met het 
oorspronkelijk plan: geen spiegeling, wel onderbreking van de bebouwing en geen doorlopende 
bomenrij en geen bebouwings- en beeldas. 
In de Visie Welgelegen is gesteld dat er niet hoger dan 3 bouwlagen gebouwd wordt in de 
Bartóklaan. Dit plan gaat uit van 4-5 woonlagen (vier bouwlagen met daar bovenop dakterrassen), 
terwijl tweederde van deze zijde van de Bartóklaan laagbouw is. 
 
Reactie 
Deze ontwikkeling past binnen de visie van Welgelegen. Stedenbouwkundig behoort de Bartóklaan 
tot Welgelegen en niet tot Oog in Al. Welgelegen onderscheidt zicht functioneel en vooral ruimtelijk 
van Oog in Al door grootschalige (bovenwijkse) werkgelegenheid. Door de aanwezigheid van 
verschillende vormen van werkgelegenheid, door de functiemenging van werken, wonen en 
maatschappelijke dienstverlening is Welgelegen gevarieerd. Het gaat om een gebied in transitie, van 
werkgebied naar die van wonen. In de ruimtelijke opzet zijn de twee gebieden verschillend, en dit 
verschil blijft gehandhaafd. De visie Welgelegen zet in op het versterken van de bestaande, groene 
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kwaliteit. Het letterlijk doortrekken van de bebouwingskarakteristiek van Oog in Al naar de 
Bartóklaan is daarom niet het doel. De in de zienswijze voorgestelde spiegeling is 
stedenbouwkundig evenmin aan de orde. Het doortrekken van de bomenrij is stedenbouwkundig, 
vanwege het beoogde groene beeld, wel wenselijk. 
In de visie wordt uitgegaan van 4 bouwlagen aan dit deel van de Bartóklaan. De dakterrassen gelden 
niet als bouwlaag. De ontwikkeling past daarmee qua bouwhoogte in de visie. Het 
appartementencomplex kan stedenbouwkundig gezien worden als één gebouw dat aan de 
Bartóklaan staat. De hoogte ervan is gelijk aan de bestaande bebouwing aan de Bartóklaan. Het 
appartementencomplex van 43 woningen aan de Bartóklaan vormt een kop op de grondgebonden 
woningen. Door deze ontwikkeling krijgt de Peter Schathof een aansluiting op de Bartóklaan. Dit is 
stedenbouwkundig wenselijk en is altijd in de planvorming voorzien. 
 

2. Uitrit Peter Schathof naar Bartóklaan 
De indieners menen dat nog een toegang vanaf de Bartóklaan naar de Peter Schathof niet 
noodzakelijk  is, ook niet voor eventuele inzet van hulpdiensten. Deze uitweg zorgt voor schade, 
zoals ook wordt geconstateerd in de planschaderisicoanalyse: ‘Tot slot stellen wij vast dat door de 
ontwikkeling ontstane planologische inbreuk per saldo als redelijk fors moet worden aangemerkt al 
naar gelang de situering van belendende objecten.’ 
 
Reactie: 
Het doortrekken van de Peter Schathof naar de Bartóklaan is stedenbouwkundig verantwoord, 
omdat hiermee een logischer en samenhangender geheel ontstaat: de bebouwing aan de Peter 
Schathof krijgt betere aansluitingen op zijn omgeving. Het gaat niet om een in- uitrit, maar een 
verbindingsweg. 
De verbinding is noodzakelijk om alle adressen aan de Peter Schathof snel te kunnen bereiken. Voor 
deze verbinding geldt éénrichtingsverkeer vanuit de Bartóklaan naar de Ravellaan.  
Het citaat uit de planschaderisicoanalyse die ter onderbouwing bij dit punt van de zienswijze is 
gevoegd, betreft niet in het bijzonder deze verbinding maar is een slotopmerking alvorens tot de 
conclusie, een inschatting van de tegemoetkoming van de planschade te komen. 
De richting waarin het verkeer mag rijden is een verkeersmaatregel en geen planologie. Hierdoor 
kan daarmee in de planschaderisicoanalyse geen rekening worden gehouden. Vandaar dat in de 
analyse wordt opgemerkt dat auto’s die de Peter Schathof richting Bartóklaan verlaten  hinderlijk 
zijn voor de appartementen aan de Bartóklaan.   
 

3. Groen 
Aan de Schönberglaan wordt een boom gekapt. In de ontwerp-omgevingsvergunning staat dat deze 
boom ecologische en ruimtelijke waarde heeft, maar dat na afweging van belangen is toegestaan de 
boom te kappen. Indieners hebben foto’s opgenomen in de zienswijze om aan te tonen dat de 
boom beeldbepalend is aan de Schönberglaan. Indieners constateren dat er geen goede afweging is 
gemaakt, omdat bij verwijdering van de boom de ecologische waarde/functie aanzienlijk 
vermindert, zeker met het oog op de door de gemeente benoemde groene verbinding tussen de 
parken aan de Ravellaan en het park Oog in Al. 
 
Reactie 
De zienswijze op kap van de boom gaat over de omgevingsvergunning. Zie voor de reactie op 
zienswijze 4,5, en 6 op de met dit bestemmingsplan gecoördineerde omgevingsvergunning in 
bijlage 2 van dit vaststellingsrapport. 
 

4. Parkeren: onjuist gebruik parkeernormen en niet meetellen bestaande parkeerplekken  
 De bouw van het complex met 43 appartementen op de hoek Bartóklaan, 

Schönberglaan 
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Dat in de toelichting van het bestemmingsplan onder paragraaf 2.2.9  wordt geconcludeerd dat er 
sprake is van een gebied waar betaald parkeren geldt, is niet juist. Er geldt geen betaald parkeren.  
De conclusie dat er, ondanks de verdichting, wordt voldaan aan de norm voor parkeervoorzieningen 
klopt volgens de indieners niet. De berekeningen gaan niet uit van de juiste feitelijkheden.  
De indieners gaan voor de ontwikkeling op de hoek Bartóklaan /Schönberglaan uit van een gebruik 
als religiegebouw. Zij wijzen erop dat de projectontwikkelaar uitgaat van het gebruik dat daaraan 
vooraf ging. Indieners komen uit op een lager aantal parkeerplaatsen op rechtens verkregen niveau. 
De parkeereis is volgens hen19 parkeerplaatsen. De bestaande parkeerplaatsen trekken zij hiervan 
af: 8 langsparkeerplaatsen aan de Bartóklaan en 5 aan de Schönberglaan, Volgens hen vervallen er 
2 plaatsen door de nieuwe uitrit aan de Peter Schathof . Zo komen zij uit op een tekort van 8 
parkeerplaatsen. 
De indieners stellen dat er ondanks aanleg van extra parkeerplaatsen sowieso parkeeroverlast 
ontstaat door parkeerdruk van het grote aantal kleine huishoudens. Nu al is er sprake van een 
parkeerprobleem aan de Peter Schathof. 

 Voor de 3 Patiowoningen aan de Schönberglaan: 
De indieners geven aan dat bij de berekening in het ontwerpbestemmingsplan is uitgegaan van een 
te hoog ingeschat aantal leerlingen. Zij komen uit op een tekort van 1 parkeerplaats. 

 Voor de 5 woningen aan de Peter Schathof: 
De berekening van de indieners komt voor deze woningen uit op een tekort van 2 parkeerplaatsen. 
 
Reactie 
Naar aanleiding van het onderdeel van deze zienswijze is de conclusie onder paragraaf 2.2.9.1. 
gewijzigd. Binnen het plangebied geldt geen betaald parkeren . De Bartóklaan ligt op de grens van 
betaald parkeren.  
Om gestructureerd in te kunnen gaan op de zienswijze houden wij de volgorde aan die gebruikelijk 
is voor de toetsing. 

1. Bestaande parkeerbehoefte (rechtens verkregen niveau) 
2. Eventuele parkeerplaatsen die verdwijnen, aftrekken van rechtens verkregen niveau 
3. Parkeerbehoefte nieuwe plan 

 
1.    Bestaande parkeerbehoefte 
      -Appartementencomplex hoek Bartóklaan/Schönberglaan 
Er is uitgegaan  van de bestemming bedrijven. Dit is het jarenlang geweest. Waarschijnlijk is voor 
deze religieuze functie een tijdelijke vergunning afgegeven. Bij een oppervlak van 240 m2 is er 
sprake van een verschil in  parkeernorm van 0,1 (opslag versus religieus) .De uitkomst is een 
verschil in parkeerbehoefte van 0,1 á 0,2 parkeerplaatsen tussen beide functies. Dit is 
verwaarloosbaar.  
      - grondgebonden woningen: 
De berekening in de parkeerbalans gaat uit van 50 leerlingen op de stratemakersschool. De 
indieners menen dat dit aantal 40 moet zijn. Hier volgt een berekening, los van wie gelijk heeft:  
de normering geeft aan 4,8 parkeerplaatsen per 100 leerlingen. Bij een verschil van 10 leerlingen 
komen we op uit van een verschil in pp van 0,48 parkeerplaatsen . Dit is verwaarloosbaar. Er wordt 
aangegeven dat er een tekort is van 1 parkeerplaats. 
 
2.   Eventuele parkeerplaatsen die verdwijnen, aftrekken van rechtens verkregen niveau 
       - Appartementencomplex hoek Bartóklaan/Schönberglaan 
De indieners berekenen huidige parkeersituatie te ruim. Er wordt rekening gehouden met 
parkeerplaatsen ter hoogte van overheaddeuren waar autoverkeer in- en uit moet kunnen rijden. 
Deze plaatsen kunnen niet mee gerekend worden voor waar het de huidige situatie betreft. Als 
gevolg van de planvorming verdwijnen er 6 huidige parkeerplaatsen. 
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Ook tellen de indieners teveel (openbare) parkeerplaatsen aan de Bartoklaan mee. Het gaat hier om 
in totaal van 11 teveel getelde parkeerplaatsen. Daarmee wordt het tekort van 8 zoals genoemd in 
de zienswijze al teniet gedaan. Er is dus eigenlijk een overschot van 3 parkeerplaatsen. 
 
      -5 woningen Peter Schathof: 
Indieners gaan voorbij aan de 3 parkeerplaatsen die extra worden gerealiseerd aan de overzijde van 
de straat. Dus naast de ene parkeerplaats per woning (eigen terrein) zijn er nog drie 
parkeerplaatsen aan overzijde van de straat ter hoogte van de Leidseweg 123.  
Ter hoogte van appartementen is reeds een overschot van 3 parkeerplaatsen (zie hierboven). 
 
3.    Parkeerbehoefte nieuwe ontwikkeling 
Het rechtens verkregen is 18,3  parkeerplaatsen (zelfs als we meegaan in de door indieners 
vermeende functie religieus (0,12) en het aantal leerlingen (0,48)  dan is dat nog steeds 17,7 
parkeerplaatsen. Aftrek van 6 bestaande parkeerplaatsen die verdwijnen: 6. Dat komt uit op 11,7 
parkeerplaatsen op rechtens verkregen niveau . 
 
Benodigd voor de nieuwe ontwikkeling  = 31,6  – min 11,7 (rechtens verkregen) = 19,9 
parkeerplaatsen. Er worden 28 nieuwe parkeerplaatse aangelegd. Dit is ruim voldoende. 
 
Bovenstaande berekening komt overeen met de berekening van de parkeerbalans in bijlage 1 bij de 
toelichting van het plan. 
 

5. Strijdig met "redelijke eisen van welstand" 
De ontwikkeling heeft een forse impact op de omgeving.  De indieners wijzen op de beleidskaart 
Oog in al zijn de maatstaven van welstand voor dit plangebied weergegeven als beleidsniveau Open. 
Hierbij is verandering of handhaving van het bebouwingsbeeld beide mogelijk, zowel naar structuur 
als naar architectuur maar met behoud van landschappelijke waarden. 
Dit betekent: 
 een vrije en open oriëntatie op het bestaande bebouwingsbeeld 
 er is ruimte voor vernieuwing 
 bij gedeeltelijke veranderingen van de structuur wordt aangesloten op de bestaande omgeving. 
 
De indieners constateren  dat  de plannen strijdig zijn met de redelijke eisen van welstand op de 
volgende punten: 
 
1. de stijl en het ontwerp passen niet in de omgeving; vorm en schaal zijn afwijkend van 

omliggende bebouwing; 
2. de stedenbouwkundige structuur is niet herkenbaar in het omliggende gebied met 

hoofdzakelijk grondgebonden woningen; 
3. de kwaliteit van de omgeving en de openbare ruimte wordt verzwakt. Sociale veiligheid op 

straatniveau neemt af door appartementengebouwen aan weerzijden van de Bartóklaan; 
4. de plannen gaan in tegen het markante karakter van belangrijke stedenbouwkundige elementen 

als de jaren ’30 grondgebonden woningen in de wijk; 
5. het bouwwerk keert van zijn omgeving af doordat er een binnentuin is voorzien; 
6. er is geen sprake van een naar zijn verschijningsvorm oogstrelen bouwwerk vanwege de 

massieve omvang; 
7. er is geen sprake van een evenwichtige opzet in maatverhoudingen, in  buitenruimten, 

bouwvolumes en vlakverdelingen. 
 
Reactie 
De welstandscommissie is akkoord gegaan met het plan. De zienswijze op de redelijke eisen van 
welstand gaat over de omgevingsvergunning. Zie voor de reactie bijlage 2 van dit 
vaststellingsrapport. 
 

6.  Dakterrassen en overbouw balkons 
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Volgens de indieners vergroten de  dakterrassen en de overbouw van de balkons de omvang van het 
gebouw. Het plan laat een overbouw van 1,75m toe voor balkons. Bovendien is men eerst uitgegaan 
van 4 en nu zelfs 5 woonlagen, terwijl het oorspronkelijke plan uitging van grondgebonden 
woningen met 2-3 woonlagen. De hoogte van 4 woonlagen past volgens de indieners niet binnen 
de Visie Welgelegen, laat staan de uitbreiding met een vijfde verdieping in de vorm van 
dakterrassen.  
 
Reactie 
De Visie Welgelegen is een ruimtelijke visie op hoofdlijnen, die in overleg met bewoners is 
opgesteld. De hoogtebepalingen in de visie zijn over het algemeen globaal van aard. Voor de 
Bartóklaan (zuidwestzijde, tussen de Schönberglaan en de Leidseweg) is een bouwhoogte van 4 
bouwlagen aangegeven (pagina 24-25). Een dakterras geldt niet als bouwlaag. Niettemin kunnen 
dakterrassen gevolgen voor de omgeving hebben. Daarom moet goed naar de inpassing van de 
dakterrassen worden gekeken. De dakterrassen mogen niet te dicht op de gevel liggen en het 
oppervlak mag niet te groot zijn. Het plan voldoet hieraan, dankzij een kleine aanpassing aan het 
bouwplan. 
De hoogte van het gebouw (inclusief de dakterrassen) past binnen de maximale bouwhoogte van 
het bestemmingsplan, behalve de lift/trapschaft. Deze zijn net iets hoger. Met de toepassing van de 
algemene vrijstelling in het bestemmingsplan om tot maximaal 10% af te kunnen wijken van de 
gegeven maten, is dit op te lossen. De geringe overschrijding heeft geen ruimtelijke consequenties. 
Wat betreft de overkragende balkons, is de visie Welgelegen te abstract om hier uitspraken aan te 
ontlenen. De balkons kragen uit boven eigen grond; de uitkraging maakt het bestemmingsplan 
mogelijk.  
Dakterrassen worden niet als een bouwlaag gezien. De Visie Welgelegen staat 4 bouwlagen toe. De 
dakterrassen worden 3 meter teruggelegd op alle gevels die naar openbaar gebied gericht zijn. 
Voor de gevel aan de zuidwestzijde wordt 2 meter aangehouden. 
 

7. Planschaderisico-analyse 
In de Risicoanalyse Planschade is aangegeven dat er sprake is van planschade in de vorm van   
verminderd uitzicht, meer schaduwwerking, verminderde privacy, hinder ter plaatse van nieuwe 
aansluiting Peter Schathof op Bartóklaan. 
In de analyse staat dat gunstige en nadelige effecten na weging kunnen worden gesaldeerd.  
Indieners concluderen dat er sprake is van een voorbarige en subjectieve conclusie en missen een 
kwalitatieve onderbouwing hiervan. Indieners menen dat SOAZ het eens lijkt te zijn met de 
Actiegroep met de conclusie: ‘Tot slot stellen wij vast dat door de ontwikkeling ontstane 
planologische inbreuk per saldo als redelijk fors moet worden aangemerkt al naar gelang de 
situering van belendende objecten.’ 
 
Reactie 
Het is in een stad niet mogelijk bebouwing te realiseren die niet op de een of andere wijze invloed 
heeft op bestaande bebouwing. De financiële gevolgen zijn in een planschaderisico inzichtelijk 
gemaakt. In de planschaderisicoanalyse met betrekking tot de ontwikkeling van het 
appartementencomplex op de hoek van de Bartóklaan/Schönberglaan is onderzocht welke gevolgen 
deze ontwikkeling heeft voor de omgeving. De aspecten uitzicht, schaduwwerking, privacy en de 
hinder van de verbindingsweg Bartóklaan naar de Peter Schathof zijn onderzocht. 
Ten aanzien van het uitzicht is opgemerkt dat door de grotere bouwhoogte het zicht in meerdere 
mate beperkt wordt en ontnomen dan nu. De afstand tot de bestaande objecten blijft ongeveer 
gelijk. Er is sprake van enige schaduwwerking. Juist in verband met de privacy zijn de gevels van het 
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appartementencomplex gericht op de Schönberglaan en Peter Schathof. Bovendien wordt het 
gebouw voor een groot deel onttrokken door de bestaande bomen. 
De zienswijze ten aanzien van de aansluiting Peter Schathof op Bartóklaan wordt in de 
planschaderisicoanalyse opgemerkt dat wanneer de auto’s in de richting van de Bartóklaan mogen 
uitrijden is op de appartementen aan de overzijde van de Bartóklaan in het donker hinder van 
koplampen. Vandaar er is gekozen voor éénrichtingsverkeer van Bartóklaan naar Peter Schathof.  
Over saldering van voor- en nadelen staat in de analyse dat dit in dit geval niet helemaal kan, zodat 
in beginsel een planologisch nadeel kan ontstaan. Hoe hoog de daaruit vloeiende schade is per 
adres is verschillend. Er is een mogelijke schade berekend. Bij planschade als gevolg van dit plan 
kan op grond van afdeling 6.1 van de Wet ruimtelijke ordening een tegemoetkoming worden 
aangevraagd. Voor de planschade en een tegemoetkoming daarin is met de ontwikkelaar een 
overeenkomst gesloten. 
 

8. WOB verzoek 
Indieners geven aan dat in het verleden mondeling en schriftelijk bij verschillende 
inspraakmogelijkheden is aangegeven dat de omwonenden het niet eens zijn met de Visie 
Welgelegen, die inmiddels ondanks het gebrek aan steun van de bewoners in 2014 door de 
gemeenteraad is vastgesteld. De correspondentie over deze procedure en de daarbij gevoerde Wob-
procedure is in de bijlagen 2 t/m 8 bij deze zienswijze gevoegd. 
 
Reactie 
De opmerkingen ten aanzien van de in 2014 vastgestelde Visie Welgelegen en Wobprocedure vallen 
buiten het kader van dit ruimtelijk plan. De opmerkingen over de Wobprocedure zijn naar de 
desbetreffende afdeling doorgestuurd met de vraag hierop te reageren. 
Dit onderdeel van de zienswijze is voor een reactie doorgestuurd naar Juridische Zaken van Interne 
Bedrijven, waar het Wobverzoek in behandeling is geweest. 
 
 
Conclusie 
Op grond van onderdeel 4 (parkeren)  van deze zienswijze wordt de conclusie onder paragraaf 
2.2.9.1 van de toelichting gewijzigd zoals aangegeven onder paragraaf 2.3.3.1 van dit 
vaststellingsrapport. Vervolgens is op grond van onderdeel 6 (dakterrassen) is zoals aangegeven in 
paragraaf  2.3.1.1 van dit vaststellingsrapport, de term ‘voorgevel’ in ‘voorgevelrooilijnen’ 
gewijzigd. 
 
Voor het overige geeft deze zienswijze geen aanleiding tot aanpassing van het bestemmingsplan. 
 
Zienswijze 5  
Deze zienswijze is gericht tegen de gecoördineerde omgevingsvergunning voor de activiteit kappen 
van een boom (HZ_WABO-14-30174 voor de bouw van 43 appartementen en het kappen van 1 
boom). 
 
Reactie  
De samenvatting van deze zienswijze en de reactie en conclusie daarop staat in bijlage 2 van dit 
vaststellingsrapport. 
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Zienswijze 6  
Deze zienswijze is gericht tegen de gecoördineerde omgevingsvergunning voor de activiteit kappen 
van een boom (HZ_WABO-14-30174 voor de bouw van 43 appartementen en het kappen van 1 
boom). 
 
Reactie  
De samenvatting van deze zienswijze en de reactie en conclusie daarop staat in bijlage 2 van dit 
vaststellingsrapport. 
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Bijlage 1:  Lijst anonieme zienswijzen 

 
 
  











    
  

   
  

  

  

  

            
          

           
 

   

  

                 
     

               
            

           
              

              
               

            
               

             
                  
                 

         

                
               

               
            

            

               
              

              
                   

      



                
            

             
             

                
         
                   
          

             
             

  
          

             
              

                
                

               
                 

              
                 

               
             

   

               
     

  
            
  

            
            

               
              

                
             

   

               
            

             
 

                 
    





  

     

  

  





  

   
  

   
  

  

  

           
           
         

   

  

                 
             
            

              
               

              
              

                
               

                  
         

                 
    

                
               

               

           
             
           

  

             
               

             
          



    

                    
               

               
                 

                  
           

                
               

 

                
                

              
                

        

                
              

            
               

               
        

              
               

               
     

                 
               

                
              

             
   

               
             

             
              
                

                
             

 











  
    

  
   

  
  

   

   

           
      

    

             
              

             
      

             
       
       

             
              

           
            

            

                
            

            
          

          
               

     

         

              
               

             
               

     

              
              

               
                

                 
       

                
 







                  
               

          

 
                

                
          

                
          

              
              

   

         
              

               
           

    

            
                   

               
       

                
               

     

           

       
                  

      

  
               

                 
              
         

          

            

           
             

     
            



   

              

               
                

            
              

         

       
            

             
               

  
          

  
        
            

   
         

   
        
            

   
          

  
        
            

                
                 

             

                   

                  
                 

          
                

        

          

                 

               

   





       

                  

         

        
                   
        

                
            

            

        

                   

         

        
                  

          

        

                 

             
             

           

                

         

 
                    

              

             
          

           
            

            
         





 
                

              
               

       

           

 
      

    
            

       
        

     
              

             
                

           

 
               

           

   

             
               

        

  
  

 
         

 
             

             
                

         
               

             
               



        

                
               

             
           

            

  

                
             

                  
              

             
              

             

               
                  

 

          

                  
           

 
                
                

  



 

      
     

  

 





   

    

    

   

     

    

       

   

     

    

    

   

    

     

         

  

       

  

       

      

 

     

   

 

 

     
     

   



























































 
               

            
   

             
           

              
            

      

           
 

    

           
         

         

             
   

         

     

   









 

   

      
        

    

     
     
      
      

 
 

        



   

        
           

          
            

          
      

       
           

         
            

            
            

     
             

            
         

        
   
          
       

           
            
 

             
  

             
             

      
           

             
        

               
        
        

        

             
          

             
 

              
         

           
     

          
   
        

           
              
           

            
            

          
            

            
         

         
            

         

          
           

 

  
           

        
            

       





   

        



   

     



   

    

          
           

          
               

           
            
  
          

           
         

         

   
            

            
        

           
       

           
         

          
          

          
         

           
    

    
           

             
          

            
           

          
  

        

            
            
            

    
 

           
             

         
             

          
         

      
          

        
           

          
   

            
                 

         
             

   
              
            

          
              

             
          

          
         

  





   

       
           
            

            
      
            

               
            

   
            

           
            

              
           
          

          
         

           
          

         
          

         
         
           

          
        

             

        





   

  
         

             
            

            
            

  

          
         

          
          

            
   

          
       

            
            

           
  

          
           

           
            

           
         

         

          
          

    
             
          

            
     

    

     

      



    

        





      
  

 
        

   
      

        

       























  
    

            

       

                  
  

                  

           

                 
 

              

           

             

              

             

   

              

           

 

            

             

               

          

   

                

             

               

        

              

      



               
                

             
             
             

          
               
                    

             

                  
               

                   
             
               

         

                  
            

              
        

            
              

            
              

            
               

                 
             

                  
              

              

               

           

                
             

              
                 

          

               
                 

  

   



   

                
              

              
                

             
                  

          
           

                

       

              
            

              
                

           
                  

   

                 
                

            
              

              
             

            
            

                  
                

           

             
             

          

                 
               

           
              

 
                

            

   



 
              

               
             

         

               
        

              
              
            

             
            

             
               

               

 
               

             
            
           

              
             

   

               
                
             
                 

              
                

                 

   



   

               

            

  

           
             

  
                
               

               
             
                

        
               

        
         
               

      
                

                 
                      

          
                   

                

  

           
     
                 

   
                  

              
              

  
                

              
             

            
           

         
              

                  

   



                

          
                

             
             

             
         

                
             

                
            

    

              
              

                
               

                
                
              

             
             

      

                
               

              
                 

                
  

               
                 

              
                  

          

            
               

        

   



                   
                

              
             

                 
                

                   
               
               

               
            

           
      

 

               
              

              
    

 
                

             
    

              

              
             

            
      

   













    
  

   
 

  

        

   

 

            
             

   

              
               

              
  

     

            
             

               
               
              

               
                

  
           

           

                 
             

               
            

 
             

         
 

                 
              

              
                

           
                
               

   
                









Geachte , 
In reactie op uw mail treft u onderstaand de tekst aan voor punt 5 van mijn Zienswijze. Gaarne dan 
ook deze tekst als ingevoerd bij mijn Zienswijze te zien en aldus te behandelen. 
Al vast bedankt voor de te nemen moeite, alsmede voor de geboden kans om deze omissie te 
hestellen, 
Met vriendelijke groet,      
 

5.  Strijdig met de “redelijke eisen van welstand” 

Op de beleidskaart Oog in al zijn de maatstaven van welstand voor dit plangebied 
weergegeven als beleidsniveau Open. Hierbij is verandering of handhaving van het 
bebouwingsbeeld beide mogelijk, zowel naar structuur als naar architectuur maar 
met behoud van landschappelijke waarden. 
Dit betekent: 

 een vrije en open oriëntatie op het bestaande bebouwingsbeeld 

 er is ruimte voor vernieuwing 

 bij gedeeltelijke veranderingen van de structuur wordt aangesloten op de 
bestaande omgeving. 

 
Wij constateren dat de plannen strijdig zijn met de “redelijke eisen van welstand” op 
de onderstaande punten: 
 
1. de stijl en het ontwerp passen niet in de omgeving; vorm en schaal zijn afwijkend 

van omliggende bebouwing 

2. de stedenbouwkundige structuur is niet herkenbaar in het omliggende gebied met 

hoofdzakelijk grondgebonden woningen 

3. de kwaliteit van de omgeving en de openbare ruimte wordt verzwakt. Sociale 

veiligheid op straatniveau neemt af door appartementengebouwen aan 

weerszijden van de Bartóklaan 

4. de plannen gaan in tegen het markante karakter van belangrijke 

stedenbouwkundige elementen als de jaren ’30 grondgebonden woningen in de 

wijk 

5. het bouwwerk keert van zijn omgeving af door er een binnentuin is voorzien 

6. er is geen sprake van een naar zijn verschijningsvorm oogstrelend bouwwerk 

vanwege de massieve omvang 

7. er is geen sprake van een evenwichtige opzet in maatverhoudingen, 

in  buitenruimten,bouwvolumes en vlakverdelingen. 

 
Conclusie 5: 
Op zeven van de negen redelijke eisen van welstand constateren wij dat de 
voorliggende plannen strijdig zijn. 
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Bijlage 2     Reacties zienswijzen op de gecoördineerde 

omgevingsvergunningen  

 



Datum november 2017 
Rapport Vaststellingsrapport 

Bijlage 2   Reacties zienswijzen op de gecoördineerde omgevingsvergunningen 
                        Behorend bij  Vaststellingrapport Bestemmingsplan Bartóklaan, Schönberglaan, Oog in Al 
                        zaaknummer 4224650 
 
Zienswijze 1, 2 en 3 
In het kader van de ontwerp omgevingsvergunning voor het bouwen van vijf woningen aan de Peter 
Schathof (met bouwnummers 49, 50, 51, 52 en 53) zijn drie zienswijzen ingediend. De zienswijzen 
die betrekking hebben op de ontwerp omgevingsvergunning zijn hieronder samengevat 
weergegeven en voorzien van een gemeentelijke reactie. 
 

1. Kruisdak 
Indieners geven aan dat er geen esthetische of bouwkundige redenen zijn om het 
woonblokje, waar bouwnummer 49 toe behoort, met een kruisdak af te sluiten. De meeste 
andere woonblokken van het zogenoemde ‘WIJ-gebied’ worden afgesloten met eenvoudige 
zadeldaken, al dan niet met een dakkapel.  

 
Reactie: 
Uit vaste jurisprudentie van de hoogste bestuursrechter, de Afdeling Bestuursrechtspraak van de 
Raad van State (zie bijvoorbeeld de uitspraak van 27 augustus 2014, kenmerk 
ECLI:NL:RVS:2014:3207), blijkt dat op een aanvraag om omgevingsvergunning besloten moet 
worden zoals deze wordt ingediend. De afweging om een bouwplan voor deze locatie in te dienen 
waarbij het woonblokje met een kruisdak wordt afgesloten ligt bij de aanvrager. Het bouwplan is 
vervolgens vanuit redelijke eisen van welstand beoordeeld. Deze beoordeling heeft uitgewezen dat 
de woning voldoet aan de redelijke eisen van welstand. Daarnaast begint en eindigt het bouwblok 
hierdoor met een woning met hetzelfde daktype. Bovendien is de mate van inkijk bij ramen in een 
kruisdak min of meer vergelijkbaar aan ramen in een dakkapel in het geval van een zadeldak. Dit 
geldt ook voor de ramen in de zijgevel. 
 

2. Geen melding aanvraag 
Indieners hebben in eerste instantie hun zienswijze te vroeg ingediend. Op het moment dat 
de definitieve aanvraag ter inzage zou liggen, zou de gemeente een melding publiceren. 
Deze melding heeft niet plaatsgevonden via het reguliere online kanaal. Indieners vrezen 
dat zij nu mogelijk te laat hun zienswijze hebben ingediend en verzoeken de gemeente hier 
in het vervolg zorgvuldiger mee om te laten gaan. 

 
Reactie: 
Op 27 september 2017 is de bekendmaking van ontwerpbestemmingsplan ‘Bartóklaan, 
Schönberglaan, Oog in Al’ en zijn de bijbehorende ontwerp omgevingsvergunningen gepubliceerd 
in de Staatscourant en via www.officielebekendmakingen.nl bekendgemaakt. Voorts was de 
bekendmaking te raadplegen via utrecht.nl/bestemmingsplannen.  
Dit betekent dat het ontwerpbestemmingsplan en de ontwerp omgevingsvergunningen op de juiste 
wijze en in lijn met artikel 3.8 en 3.30 van de Wet ruimtelijke ordening bekend zijn gemaakt. Wij 
betreuren het dat indieners de bekendmakingen hebben gemist. Dit heeft echter geen gevolgen 
voor het in behandeling nemen van hun zienswijzen. Wij hebben deze namelijk tijdig ontvangen.   
 

3. Verminderde lichtinval 
Indieners merken op dat de voorgestelde extra hoekwoning (bouwnummer 49) zorgt voor 
een verminderde lichtinval in de tuin en eerste woonlaag van het huis van indieners. 
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Reactie: 
Wij maken onderscheid in zon- en lichtinval. Met betrekking tot lichtinval bevat afdeling 3.11 van 
het Bouwbesluit voorschriften. Deze voorschriften hebben echter enkel betrekking op de te bouwen 
woning en niet op omliggende woningen/gebouwen. Een aanvraag om omgevingsvergunning moet 
op grond van artikel 2.10 van de Wabo onder andere getoetst worden aan het Bouwbesluit. Deze 
toetsing heeft uitgewezen dat de te bouwen woning voldoet aan de voorschriften van afdeling 3.11 
van het Bouwbesluit. 
 
Met betrekking tot zonlicht verwijzen wij naar zienswijze 1 van hoofdstuk 3 van het 
vaststellingsrapport dat behoort bij de stukken voor de vaststelling van het bestemmingsplan 
Bartóklaan, Schönberglaan, Oog in Al. 
 
 

4. Inkijk door ramen 
Indieners stellen dat de ramen op de eerste en tweede verdieping van de extra hoekwoning 
recht uit op de achterkant van hun huis kijken. Door de ligging van het hoekhuis gaat dit 
gepaard met directe inkijk in de woning van indieners. Tevens is er vanuit de genoemde 
ramen zicht op vrijwel de gehele tuin van indieners. Hierdoor wordt de privacy in hoge mate 
aangetast. Ook de plaatsing van ramen aan de zijkant van de geplande hoekwoning heeft 
aanmerkelijke gevolgen voor de privacy van indieners. Hoewel de ramen voorzien zijn van 
ondoorzichtig glas, kunnen deze worden geopend, waardoor onbelemmerde inkijk in het 
huis en de tuin van indieners mogelijk wordt. De aantasting van de privacy van indieners 
zou zelfs structureel kunnen zijn als niet formeel wordt vastgelegd dat elke opening in de 
zijgevel (bestaand of later te creëren) tot in de lengte van dagen gesloten en ondoorzichtig 
dient te zijn.  

 
Reactie: 
Het bestemmingsplan Bartóklaan, Schönberglaan, Oog in Al maakt de bouw van de woning met 
bouwnummer 49 zonder meer mogelijk. Voor de bouw van de woning met bouwnummer 49 is dan 
ook geen omgevingsvergunning voor de activiteit ‘afwijken van de bestemming’ nodig. Alleen 
wanneer een dergelijke omgevingsvergunning nodig is, moeten bij de belangenafweging evident 
privaatrechtelijke belemmeringen, waaronder eventuele privacyschending  (zoals bijvoorbeeld 
artikel 5:50 van het Burgerlijk Wetboek (BW)) betrokken worden.  
 
Artikel 5:50 BW lid 1luidt als volgt: “Tenzij de eigenaar van het naburige erf daartoe toestemming 
heeft gegeven, is het niet geoorloofd binnen twee meter van de grenslijn van dit erf vensters of 
andere muuropeningen, dan wel balkons of soortgelijke werken te hebben, voor zover deze op dit 
erf uitzicht geven.” Artikel 5:50 lid 2 BW schrijft voor dat “De in dit artikel bedoelde afstand wordt 
gemeten rechthoekig uit de buitenkant van de muur daar, waar de opening is gemaakt, of uit de 
buitenste naar het naburige erf gekeerde rand van het vooruitspringende werk tot aan de grenslijn 
der erven of de muur.”  
 
Zoals gezegd, is er geen omgevingsvergunning voor de activiteit ‘afwijken van de bestemming’ 
nodig, waardoor wij niet aan eventuele evident privaatrechtelijke belemmeringen kunnen toetsen en 
hierover ook geen voorschriften aan de omgevingsvergunningsvergunning kunnen verbinden.  
 
Desondanks merken wij op dat zich tussen de rechterzijgevel en het naastgelegen perceel ramen in 
de zijuitbouw bevinden op minder dan 2 meter van de erfgrens. Deze ramen worden in 
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ondoorzichtige beglazing uitgevoerd en kunnen niet geopend worden. Overigens worden er ook 
een aantal andere ramen in de zijgevel voorzien van ondoorzichtige beglazing. 
 
Tussen de ramen aan de achterzijde van de woning met bouwnummer 49 en de (schuin) 
achterliggende percelen van de indieners ligt een afstand van meer dan 2 meter. 
 
Met betrekking tot privacy, naast artikel 5:50 BW, verwijzen wij naar zienswijzen 1 in hoofdstuk 3 
van het vaststellingsrapport, die behoort bij de stukken voor de vaststelling van het 
bestemmingsplan Bartóklaan, Schönberglaan, Oog n Al. 
 
Zienswijze 4, 5 en 6 
Zienswijze 4 betreft 7 onderdelen: 6 met betrekking tot het ontwerpbestemmingsplan behalve het  
onderdeel Groen. Deze gaat over het kappen van een boom aan de Schönberglaan. 
 

Onderdeel 1 en 5 Kap boom 
Indieners zijn van mening dat er met betrekking tot de kap van de boom geen goede 
afweging is gemaakt, aangezien bij verwijdering van de boom de ecologische 
waarde/functie aanzienlijk vermindert. Ecologisch is de boom waardevol, nu deze voor 
vogels als broedplaats en als verbindingsplaats tussen Hommelbos, parken aan de 
Ravellaan en Park Oog in Al dient. De boom heeft ook ecologische waarde, omdat deze 
schuil- en broedgelegenheid biedt aan fauna. Indieners merken daarnaast op dat de te 
kappen boom een 57 jaar oude Huntingdon-iep, met een hoogte van meer dan 20 meter, 
een kroondiameter van 18 meter en een stamdiameter van 84 cm betreft. Alleen al door 
zijn hoogte, omvang en leeftijd is het een in de buurt Welgelegen beeldbepalende boom, 
zoals ook in het bomenbeleid vermeld en bovendien de enige in de overigens –naar het 
oordeel van indieners vrij saaie- Schönberglaan. De in de ontwerpvergunning gehanteerde 
overweging dat verwijdering van de boom de ecologische waarde/functie niet zal 
verminderen, is dan ook niet begrijpelijk. Alles overwegende is de boom een voor de buurt 
zeer waardevolle boom, die behouden dient te blijven.  

 
Reactie: 
Het doel van de voorschriften die in de Algemeen Plaatselijke Verordening (APV) met betrekking tot 
een omgevingsvergunning voor de activiteit kappen zijn opgesteld, is het behoud van waardevolle 
bomen. Het behoud van waardevolle bomen, dient echter altijd afgewogen te worden tegen de 
belangen van de aanvrager om tot het kappen van de bomen over te willen gaan. 
Het belang om tot de kap van één boom over te gaan is er in gelegen dat de boom moet wijken ten 
behoeve van een appartementengebouw voor 43 woningen. Het bestaande gebouw moet ten 
behoeve van de nieuwbouw gesloopt worden. 
De aanvrager heeft 2 rapporten ingediend bij de aanvraag om omgevingsvergunning (Boom Effect 
Analyse Bartóklaan Blok G, opgesteld door Pius Floris Boomverzorging Veenendaal, 5 augustus 
2016 en NTO+Advies Bartóklaan Blok G, opgesteld door Pius Floris Boomverzorging Veenendaal, 29 
november 2017). Uit de rapporten blijkt dat de bouwactiviteiten deels plaatsvinden binnen de 
kroonprojectie en deels binnen de groeiplaats van de boom. De te realiseren balkons zullen deels in 
de kroon van deze boom reiken. Voor bouwwerkzaamheden is ook ruimte nodig. Tijdens de sloop- 
en nieuwbouwwerkzaamheden is het onvermijdelijk dat er kroonbeschadiging gaat optreden. Het 
innemen van de kroon (met ruim een derde), om ruimte te creëren, zal een te zware ingreep zijn 
voor de boom. Zeker in combinatie met het nodige wortelverlies (van circa 30%) ten gevolge van het 
verwijderen van de fundering, wat onvermijdelijk is omdat de boom dicht bij de bebouwing staat.  
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Een bomendeskundige van de gemeente Utrecht heeft de te kappen boom ter plaatse visueel 
beoordeeld. Uit de ingediende rapporten en beoordeling van de gemeentelijke bomendeskundige 
blijkt dat de conditie van de te kappen Huntingdoniep redelijk is. De boom heeft verminderde 
bladbezetting en meerdere plakoksels in de kroon. De boom is fors, voor het overige is de boom 
niet bijzonder qua soort en vorm. Gezien de grootte van de boom en bijbehorende geringe 
slagingskans van de verplant is het niet wenselijk om de boom te verplanten. 
 
Wanneer er een aanvraag om omgevingsvergunning voor de activiteit ‘kappen’ wordt aangevraagd, 
moeten de bomen beoordeeld worden op basis van de toetsingscriteria die in de APV staan: 
ecologische-, ruimtelijke-, milieu- en cultuurhistorische waarde.  
 
De bomen zijn ter plaatse beoordeeld op genoemde APV criteria door een bomendeskundige van de 
afdeling Cultuurtechniek van Stadsbedrijven van de gemeente Utrecht. Uit de rapportage blijkt dat 
de te kappen boom ecologische en ruimtelijke waarde heeft. De boom heeft ecologische waarde, 
omdat de boom gelegenheid biedt tot schuil en broedplaats aan fauna. De boom betreft een 
solitaire boom in de Schönberglaan. Wanneer deze verdwijnt, dan zal de ecologische waarde in de 
straat komen te vervallen. De boom levert geen bijdrage aan de groene verbinding op 
straat/buurtniveau.  
De boom heeft ruimtelijke waarde, omdat de iep een solitaire boom betreft die fors aan de maat is, 
waardoor deze opvalt. Daarnaast heeft de boom een leeftijd van 56 jaar, waardoor het op grond van 
het Utrechtse bomenbeleid een beeldbepalende boom betreft. Op grond van de APV heeft de boom 
geen milieuwaarde en geen cultuurhistorische waarde. 
 
Wanneer de nieuwbouwwerkzaamheden aan de Bartòklaan en Schönberglaan voltooid zijn, worden 
er 8 bomen aan de Schönberglaan herplant. De nieuw te planten bomen hebben een minimale 
stamomtrek van 35-40 cm en zijn minimaal circa 7 meter hoog. 
Deze herplantplicht wordt als voorschrift aan de omgevingsvergunning verbonden. Hierbij merken 
wij op dat dit bomen zijn met een grotere maat, dan die op grond van het Utrechtse bomenbeleid 
(16-18 cm omtrek op 1 meter hoogte) over het algemeen minimaal worden voorgesteld.  
 
Wij achten de realisatie van 43 woningen op de locatie, zwaarder wegen dan het belang bij behoud 
van de boom. Gezien de groei van het aantal inwoners van Utrecht achten wij het van belang dat de 
ruimte in de stad efficiënt wordt benut en dat er woningen worden gerealiseerd.  
Bij deze belangenafweging speelt een belangrijke rol dat er na realisatie van de nieuwbouw aan de 
Schönberglaan 8 relatief grote bomen worden teruggeplant, zodat de waarden die door de kap van 
de boom verloren gaan (op termijn) worden opgevangen en zelfs zal verbeteren door de nieuw te 
planten bomen.  
 
Wij hebben gezien voorgaande besloten om het belang van de aanvrager te laten prevaleren boven 
de geconstateerde waarden en daarom hebben wij besloten om met het kappen van deze boom in 
te stemmen. Ten opzichte van de ontwerp omgevingsvergunning is de afweging in het aanhangsel 
met betrekking tot de activiteit ‘kap’ aangepast. Ook is er een herplantplicht als voorschrift aan de 
omgevingsvergunning verbonden. 
 
Zienswijze 6  
In het kader van de ontwerp omgevingsvergunning voor het bouwen van een 
appartementencomplex met 43 appartementen en bijbehorende voorzieningen en het kappen van 
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een boom met betrekking tot de Bartóklaan 5 zijn namens en door meerdere personen drie 
zienswijzen ingediend. De onderdelen die betrekking hebben op de ontwerp omgevingsvergunning 
zijn hieronder samengevat weergegeven en voorzien van een reactie. 
 

A. Ontwerp omgevingsvergunning & bijbehorende aanvraaggegevens 
Indieners geven aan dat er een aanvraag om omgevingsvergunning is ingediend voor 45 
appartementen, maar dat er 43 worden vergund. Indieners willen weten op basis van welke 
onderliggende stukken dit gebeurt. Daarnaast vragen zij zich af hoe er inspraak geleverd 
kan worden wanneer de stukken niet corresponderen met de ontwerp- 
omgevingsvergunning. Voorts geven indieners aan dat de gevraagde gegevens in de bij de 
ontwerp-omgevingsvergunning behorende bijlage aanvraaggegevens niet volledig zijn 
ingevuld en daardoor niet compleet zijn. 

 
Reactie: 
Uit de aanvraag om omgevingsvergunning van 30 december 2014 blijkt dat er een 
omgevingsvergunning wordt aangevraagd voor 45 appartementen. In het aanvraagformulier wordt 
aangegeven dat er ook varianten worden aangedragen. Eén alternatief zou resulteren in het 
realiseren van 43 appartementen.  
Het bouwplan voorziet in de realisatie van 43 appartementen. Het bestemmingsplan staat op grond 
van artikel 4 lid 4.2.1 van de bestemmingsplanvoorschriften ook maximaal 43 wooneenheden toe. 
Abusievelijk is in de ontwerp-omgevingsvergunning een aantal van 45 appartementen terecht 
gekomen. Dit is in de definitieve omgevingsvergunning hersteld naar 43. Aangezien de 
omgevingsvergunning ziet op het realiseren van minder woningen ten opzichte van de ontwerp 
omgevingsvergunning en minder woningen gunstiger zijn voor de omgeving, worden indieners niet 
in hun belangen geschaad.  
 
De aanvraaggegevens zijn volledig ingevuld en voldoen aan de indieningsvereisten zoals vermeld in 
de Ministeriële regeling omgevingsrecht (Mor). Bij de stukken die ter inzage liggen wordt, vanwege 
de bescherming van persoonsgegevens, een minder volledig aanvraagformulier gevoegd. Wellicht 
dat indieners dit bedoelen met dat de aanvraaggegevens niet volledig zijn ingevuld. 
 

B. Stedenbouwkundige kwaliteit en bouwhoogte 
Indieners merken op dat in de Visie Welgelegen wordt gesteld dat er niet hoger gebouwd 
wordt dan 3 bouwlagen in de Bartóklaan, maar de concept omgevingsvergunning wijkt daar 
van af door uit te gaan van 4-5 bouwlagen. 

 
Reactie:. 
De Visie Welgelegen van oktober 2014 geeft aan dat er op het perceel waarop het 
appartementengebouw wordt gebouwd maximaal 4 bouwlagen zijn toegestaan. In de Visie 
Welgelegen is een streep-arcering aangebracht die een verbijzondering in bouwhoogte tot 
maximaal 4 bouwlagen inhoudt, dit om aan te kunnen sluiten op de overige bebouwing aan de 
Bartóklaan. (zie pagina 24 en 25 van de Visie Welgelegen).  
Voorts zijn de 4 bouwlagen passend in de maximale bouwhoogte die het bestemmingsplan 
toestaat. Hierbij merken wij op dat de optionele dakterrassen geen bouwlaag betreffen. Bovendien 
zijn dakterrassen op het dak, onder voorwaarden, toegestaan. De (optionele) dakterrassen voldoen, 
na teruglegging aan alle openbare straatzijden, aan deze voorwaarden, en voldoen dus ook aan de 
Visie Welgelegen. Zie ook de reactie op zienswijze 4 onderdeel 1 (op het ontwerpbestemmingsplan 
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Bartóklaan, Schönberglaan, Oog in Al) van het vaststellingsrapport. 
 

C. Uitrit Peter Schathof naar Bartóklaan 
Indieners vinden een toegang vanaf de Bartóklaan niet noodzakelijk (ook niet voor 
hulpdiensten) omdat de Peter Schathof al vanaf de Ravellaan en twee keer van de 
Schönberglaan bereikt kan worden. Door de uitrit gaat planschade ontstaan.  

Reactie 
Zie de reactie in het vaststellingsrapport op zienswijze 4 onderdeel 2 op het 
ontwerpbestemmingsplan. 
 

D. Groen 
Indieners zijn het niet eens met de afweging van belangen die leiden tot het kappen van de 
beeldbepalende boom aan de Schönberglaan. 

Reactie 
Zie de reactie hierboven onder zienswijzen 4.5 en 6 van deze bijlage van het vaststellingsrapport. 
 

E. Parkeren 
Indieners richten hun zienswijze op de conclusies onder de paragrafen Verkeer van de 
toelichting van het bestemmingsplan en tegen de berekening van de parkeerbalans, die is 
opgenomen in bijlage 1 van de toelichting. 

Reactie 
Dit onderdeel van de zienswijze ziet op de parkeerbalans, die als bijlage bij het bestemmingsplan is 
gevoegd. De reactie op deze zienswijze is opgenomen in het vaststellingsrapport onder zienswijze 
4, onderdeel 4. 
 

F. Redelijke eisen van welstand 
Indieners stellen dat de plannen strijdig zijn met de redelijke eisen van welstand, op 
onderstaande punten:  

a. de stijl en het ontwerp niet in de omgeving passen (vorm en schaal zijn afwijkend 
van omliggende bebouwing); 

b. de stedenbouwkundige structuur is niet herkenbaar in het omliggende gebied met 
hoofdzakelijk grondgebonden woningen; 

c. de kwaliteit van de omgeving en de openbare ruimte wordt verzwakt. Sociale 
veiligheid op straatniveau neemt af door appartementengebouwen aan weerszijden 
van de Bartóklaan; 

d. de plannen gaan in tegen het markante karakter van belangrijke 
stedenbouwkundige elementen als de jaren ’30 grondgebonden woningen in de 
wijk; 

e. het bouwwerk keert van zijn omgeving af doordat er een binnentuin is voorzien; 
f. er is geen sprake van een naar zijn verschijningsvorm oogstrelend bouwwerk 

vanwege de massieve omvang; 
g. er is geen sprake van een evenwichtige opzet in maatverhouding, in buitenruimten, 

bouwvolumes en vlakverdelingen. 
Indieners zijn dan ook van mening dat op zeven van de negen punten de voorliggende plannen 
strijdig zijn met redelijke eisen van welstand. 
 
Reactie: 
Het bouwplan is diverse keren gemotiveerd tijdens vergaderingen van de Commissie Welstand en 
Monumenten besproken (op 2 december 2014, 24 maart 2015 en 30 juni 2015). Op 30 juni 2015 
heeft de Commissie Welstand en Monumenten een positief advies afgegeven. 
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Voor de locatie geldt beleidsniveau ‘open’. Binnen beleidsniveau ‘open’ is verandering of 
handhaving van het bebouwingsbeeld beide mogelijk, zowel naar structuur als naar architectuur 
maar met behoud van landschappelijke waarden. Daarnaast wordt in de welstandsnota ‘De 
schoonheid van Utrecht’ weergegeven wanneer een bouwwerk dat valt binnen beleidsniveau ‘open’ 
niet strijdig is met de redelijke eisen van welstand, namelijk, wanneer: 

1. er ongeacht de stijl of de aan het ontwerp ten grondslag liggende architectuuropvatting 
sprake is van een naar vorm en schaal in zijn omgeving passend bouwwerk; 

2. het de stedenbouwkundige structuur herkenbaar maakt;  
3. het de kwaliteit van de omgeving en de openbare ruimte versterkt;  
4. het bouwwerk het onderscheid tussen openbaar en privé-gebied duidelijk markeert;  
5. het markante karakter van belangrijke stedenbouwkundige ruimten wordt versterkt;  
6. het bouwwerk zich niet van zijn omgeving afkeert;  
7. de toegang vanaf het openbaar gebied duidelijk herkenbaar is;  
8. er ongeacht de bouwstijl of aan het ontwerp ten grondslag liggende architectuuropvatting; 

sprake is van een naar zijn verschijningsvorm oogstrelend bouwwerk;  
9. er sprake is van een evenwichtige opzet in maatverhoudingen, die in buitenruimten, 

bouwvolumes en vlakverdelingen tot uitdrukking komt.   
 

De commissie heeft op 30 juni 2015 reeds geconstateerd dat de aanvraag voldoet aan redelijke 
eisen van welstand. Diegene in de functie van (uitvoerend) secretaris is gemachtigd een aanvraag 
verder af te handelen waarvan de mening van de commissie als bekend kan worden beschouwd. Dit 
is inherent aan de functie maar ook vastgelegd via de zogenoemde Kanbepaling.  
 
De criteria verbonden aan de beleidsniveaus worden bij de advisering van een aanvraag niet altijd 
specifiek benoemd. De criteria zijn echter wel integraal onderdeel van het welstandsadvies om te 
kunnen beoordelen of een plan voldoet aan redelijke eisen van welstand. In een gebied met 
beleidsniveau ‘Open’ geldt daarvoor als definitie dat er zowel verandering als handhaving van het 
bebouwingsbeeld mogelijk zijn, zowel naar structuur als naar architectuur maar met behoud van 
landschappelijke waarden. Relatie met de omgeving en kwaliteit van architectuur zijn daarbij 
belangrijke uitgangspunten.  

 
Bij de Bartóklaan is gemeend dat de aanvraag voldeed aan de criteria. De door de indieners 
aangehaalde criteria waar zij een andere mening over zijn toegedaan met betrekking tot het 
ontwerp, werd niet gedeeld door de Commissie Welstand en Monumenten gezien het verstrekte 
advies. Het beleidsniveau biedt de ruimte om te veranderen en het ontwerp waar positief op is 
gereageerd heeft deze ruimte gepakt; naar de mening van de commissie wel passend in de 
omgeving met verschillende typologieën en architectuurstijlen (criteria 1, 2, 3 en 4). De mate van 
openheid van de gevels heeft niet geleid tot een afkeren van de omgeving, ongeacht de 
aanwezigheid van een binnentuin, of tot een te massieve uitstraling (criteria 5 en 6). De 
architectonische uitwerking is voldoende geacht om aan criterium 7 te voldoen.     
 
Voor een positief welstandsadvies dient een aanvraag te voldoen aan alle criteria behorende bij het 
beleidsniveau. Gezien het positieve advies was de Commissie Welstand en Monumenten deze 
mening toegedaan.  
 
Bovendien blijkt uit vaste jurisprudentie (zie bijvoorbeeld de uitspraak van 30 september 2015, 
ECLI:NL:RVS:2015:3023) van de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State dat het 
bevoegd gezag, hoewel het niet aan een welstandsadvies is gebonden en de verantwoordelijkheid 
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voor welstandstoetsing bij hem berust, aan het advies in beginsel doorslaggevende betekenis mag 
toekennen. Het overnemen van een welstandsadvies behoeft dan in beginsel geen nadere 
toelichting. Dit is anders indien het advies naar inhoud of wijze van totstandkoming zodanige 
gebreken vertoont dat het bevoegd gezag dit niet of zonder meer aan zijn oordeel omtrent de 
welstand ten grondslag heeft mogen leggen. Hiervan is niet gebleken. Indieners hebben daarnaast 
geen deskundig tegenadvies ingediend en grotendeels niet, dan wel zeer summier gemotiveerd 
aangegeven waarom het welstandsadvies in strijd is met de criteria uit de welstandsnota. 
 
Kortom, wij zijn van mening dat het bouwplan voldoet aan de redelijke eisen van welstand. 
 

G. Balkons en dakterrassen 
Indieners merken op dat er twee nieuwe onderdelen worden geïntroduceerd, namelijk: 
- overbouw van maximaal 1,75 meter mogelijk voor balkons; 
- dakterrassen met een trap en windschermen. 
Deze onderdelen vergroten de omvang van het gebouw. De dakterrassen verhogen het 
gebouw met een verdieping en de overbouw met balkons verbreden het gebouw met een 
halve verdieping. Het initiële plan ging uit van grondgebonden woningen met 2-3 
woonlagen, vervolgens is er een plan gemaakt van 4 woonlagen en nu gaat dat zelfs naar 5 
woonlagen. De hoogte van vier verdiepingen past niet binnen het toetskader, zijnde de 
Visie Welgelegen, laat staan de uitbreiding met een vijfde verdieping in de vorm van 
dakterrassen. 

 
Reactie: 
De visie Welgelegen is een ruimtelijke visie op hoofdlijnen, die in overleg met bewoners is 
opgesteld. 
Het perceel waarop de appartementen worden voorzien heeft op grond van het bestemmingsplan 
de bestemming ‘Wonen’ (artikel 4). Artikel 4 lid 4.2.1 onder e van de bestemmingsplanvoorschriften 
geeft aan dat een uitkraging van balkons aan het appartementengebouw mogelijk is tot maximaal 
1,75 meter. Hier voldoen de balkons aan, waardoor er geen strijdigheid met het bestemmingsplan 
bestaat.  
 
Over dakterrassen op het dak van het hoofdgebouw geeft artikel 4 lid 4.2.1 onder d van de 
bestemmingsplanvoorschriften onder aan dat de maximale bouwhoogte van het 
appartementengebouw overschreden mag worden voor het plaatsen van hekwerken of 
borstweringen met een maximale bouwhoogte van 1,5 meter ten behoeve van dakterrassen met 
trap en windschermen, indien deze minimaal 3 meter van de voorgevelrooilijnen gelegen zijn. De 
ontwerp-omgevingsvergunning die ter inzage heeft gelegen voldoet ten onrechte niet aan deze 
voorwaarde.  
Naar aanleiding van de ingediende zienswijzen is artikel 4 lid 4.2.1 onder d aangepast (zie 
aanpassing ontwerpbestemmingsplan in het vaststellingsrapport onder 2.3.1.1). Ten behoeve van 
dakterrassen met trap en windschermen moet een afstand van minimaal 3 meter aangehouden 
worden van de voorgevelrooilijnen.  
Dit is met de omgevingsvergunning hersteld. De (optionele) dakterrassen liggen 3 meter terug ten 
opzichte van de voorgevelrooilijnen  van het gebouw.  
De liftschacht steekt tevens boven het dak van het appartementengebouw uit. Hiervoor is een 
omgevingsvergunning voor de activiteit ‘afwijken van de bestemming’ benodigd. Artikel 9 lid g van 
de bestemmingsplanvoorschriften voorziet expliciet in een binnenplanse afwijkingsmogelijkheid 
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voor het overschrijden van de maximale bouwhoogte ten behoeve van liftkokers. Dit is gecorrigeerd 
in de omgevingsvergunning ten opzichte van de ontwerp omgevingsvergunning. 
 

H. Risico-analyse 
Indieners wijzen op de analyse van planschade in de vorm van verminderd uitzicht meer 
schaduwwerking, verminderde privacy, hinder ter plaatse van nieuwe aansluiting Peter 
Schathof op Bartóklaan. 

Reactie 
Zie de reactie op het ontwerpbestemmingsplan onder zienswijze 4 onderdeel 7 van het 
vaststellingsrapport. 
 

I. Wobverzoek 
Indieners zijn het niet eens met de procedure van de Visie Welgelegen, die in 2014 is 
vastgesteld, en zij wijzen op het uitblijven van een reactie op hun ontevredenheid over het 
besluit op hun Wobverzoek . 

Reactie 
Zie de reactie op het ontwerpbestemmingaplan onder zienswijze 4 onderdeel 8 van het 
vaststellingsrapport. 
 
Conclusie 
Mede naar aanleiding van de ingediende zienswijzen is het aantal aangegeven woningen in de 
omgevingsvergunning veranderd van 45 in 43. Ook is de afweging omtrent de kap van de boom 
aangepast ten opzichte van de ontwerp omgevingsvergunning. Daarnaast is aan de 
omgevingsvergunning een voorschrift met betrekking tot de herplant van 8 bomen verbonden.  
In de omgevingsvergunning is de activiteit ‘afwijken van de bestemming’ toegevoegd, vanwege de 
overschrijding van de bouwhoogte voor de liftschacht. De situering van de (optionele) dakterrassen 
op het hoofdgebouw is aangepast ten opzichte van de ontwerp omgevingsvergunning. Deze liggen 
aan de drie  voorgevelrooilijnen van het gebouw 3 meter terug. Aan de zuidwestzijde wordt 
rekening gehouden met ongeveer 2 meter. 
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