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Voorwoord 

Wanneer u een aanvraag doet voor een omgevingsvergunning voor een buitenplanse 
omgevingsplanactiviteit (BOPA) of een wijziging van het omgevingsplan, moet u een 
onderbouwing indienen. Deze onderbouwing is voor de evenwichtige toedeling van 
functies aan locaties. U doet een dergelijke aanvraag als uw activiteit strijdig is met het 
omgevingsplan. Het omgevingsplan biedt dan geen mogelijkheden om de vergunning 
binnenplans te verlenen. Daarom moet u bij de aanvraag gegevens en stukken 
verstrekken. Deze zijn nodig om te beoordelen of de vergunning kan worden verleend of 
het omgevingsplan kan worden gewijzigd. Daarnaast moeten gegevens en stukken worden 
verstrekt die nodig zijn om te kunnen beoordelen of aan instructieregels, instructies en 
projectbesluiten van provincie of Rijk geen redenen zijn te ontlenen die ertoe moeten 
leiden dat een vergunning voor een concrete activiteit moet worden geweigerd. (Artikel 
7.207b tweede lid Omgevingsregeling). 

Waarschijnlijk bent u bij deze handreiking terecht gekomen nadat u een van de volgende 
stappen heeft doorlopen; U heeft een voorlopig ontwikkelplan (VOP) aangevraagd en in de 
beoordeling daarvan heeft u te horen gekregen dat u direct een BOPA kan aanvragen. In 
reactie op diezelfde VOP heeft u een aantal omgevingstafels doorlopen en bent u nu bezig 
met de voorbereiding en of aanvraag van de BOPA of een wijziging omgevingsplan. 
Mochten deze u nog niet bekend voorkomen en uw aanvraag wel een afwijking van het 
omgevingsplan hebben verwijzen we u graag naar de mogelijkheid van de VOP. 

Dit document is een handreiking om u te helpen bij het schrijven van een onderbouwing 
waarin u duidelijk maakt hoe het door u gewenste initiatief bijdraagt aan een 
evenwichtige toedeling van functies aan locaties [ETFAL-onderbouwing]. We adviseren 
u dit document te laten opstellen door een adviseur gespecialiseerd in het schrijven van 
onderbouwingen voor de fysieke leefomgeving. Waarschijnlijk heeft u verschillende 
onderzoeken nodig voor deze onderbouwing. Deze moeten worden uitgevoerd door een 
gecertificeerd bureau en kunnen los in DSO worden geüpload. We vragen u in de 
bestandsnaam van de ETFAL-onderbouwing ook echt te spreken van een ETFAL-
onderbouwing, zodat e.a. goed navolgbaar is. 

Het uitgangspunt van een ETFAL-onderbouwing is dat uw initiatief gemotiveerd en 
juridisch houdbaar is. Voor de gemeente is de toetsing van uw initiatief aan het geldende 
beleid van groot belang. Een uitgebreide beschrijving van beleidsdocumenten is niet 
nodig. Wel is een toelichting op onderdelen nodig om het initiatief te kunnen toetsen. We 
vragen u om waar relevant concreet te verwijzen naar het overheidsbeleid. Kijk ook naar de 
tekst in het omgevingsplan en sluit hierop aan met een verwijzing naar die tekst. Adviseurs 
die gespecialiseerd zijn in ETFAL-onderbouwingen kunnen u helpen inschatten welke 
beleidsvelden van toepassing zijn op uw initiatief. 

 

 

https://www.debilt.nl/bouwen-en-verbouwen/ik-wil-bouwen-of-verbouwen/vooraf-duidelijkheid-met-een-adviesverzoek-schetsplan-of-vop


 

 

Inhoudsopgave 

De ETFAL-onderbouwing bestaat uit de in deze inhoudsopgave kort weergegeven 
hoofdstukken en thema’s. In deze handreiking is per onderwerp/hoofdstuk kort 
beschreven wat we daar van u verwachten. 
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1 Inleiding 

In de inleiding wordt het initiatief ingeleid. Hierbij zijn de volgende onderdelen wenselijk: 

1.1 Het initiatief/ de activiteit 

- Geef een korte beschrijving van het initiatief. Wat wordt gevraagd, inclusief 
benodigde planologische afwijking 

- Wat is de aanleiding/reden voor het initiatief (waarom). 

1.2 Locatie 

- Locatie van te ontwikkelen initiatief binnen de gemeente de Bilt  
- De begrenzing van het projectgebied aangegeven op een kaartje (schaal?), 

 kadastrale en plaatselijke gegevens (straat en indien beschikbaar het w
 huisnummer).  



 

 

 

 6 HANDREIKING ETFAL-ONDERBOUWING GEMEENTE DE BILT, GEMEENTE DE BILT 

2 Huidige situatie en nieuwe situatie 

In dit hoofdstuk wordt een omschrijving gegeven van de huidige en toekomstige ruimtelijke 
en functionele situatie, ook in relatie tot de omgeving (bestaand en nieuw). Op basis van 
dit hoofdstuk moet duidelijk worden dat de door de initiatiefnemer gewenste ontwikkeling 
aanvaardbaar is met het oog op een veilige en gezonde fysieke leefomgeving en waarbij 
een bijdrage kan worden geleverd aan het bereiken van maatschappelijke doelen en 
gemotiveerd wordt waarom het initiatief passend is met het oog op een evenwichtige 
toedeling van functies aan locaties (artikel 8.0a, tweede lid van het Bkl). 

2.1 Beschrijving huidige situatie 

- Locatie (adres/kadastraal perceel) 
- Wat is planologisch mogelijk op de locatie?  
- Wat is de feitelijke situatie? Voeg foto’s toe van de bestaande situatie en eventueel 

de omgeving. Voeg een situatietekening toe met daarop alle gebouwen en/of 
functies. 

- Maak duidelijk wat de locatie van het te ontwikkelen initiatief is in de bestaande 
situatie. Geef een begrenzing van het plangebied.  

2.2 Beschrijving nieuwe situatie  

(mag in meerdere paragrafen) 

Wat houdt het initiatief in, wat wordt gerealiseerd? Dit betreft een integrale 
planbeschrijving, in hoofdstuk 4 zal u deze per thema nader toelichten en onderbouwen. 
Aandachtspunten hierbij om te beschrijven zijn:  

- Welke functies realiseert u in uw initiatief? 
- Voor wie (doelgroep: leeftijd, type personen, prijsklasse of andere specifieke 

kenmerken doelgroep)?  
- Wat is het moment van realisatie (indicatie)? 
- Welke stedenbouwkundige overwegingen maakt u? Hoe groot/welk volume? 

Impressiebeelden/sfeerbeelden nieuwe situatie.  
Voeg afbeeldingen/tekeningen/impressiebeelden bij van de nieuwe situatie (op 
schaal en voorzien van maatvoering) incl. terreininrichting (bebouwing, parkeren, 
water, groen, enz.)  

- Welke thema’s en aspecten uit hoofdstuk 4 zijn relevant voor uw initiatief? 

https://omgevingswet.overheid.nl/regels-op-de-kaart/zoeken/locatie?regelsandere=regels&session=a1549b13-65d4-4af3-b07e-c739e1a6dfba
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2.3 Beschrijving strijdigheid 

Waarom past het initiatief niet binnen de regels van het Omgevingsplan, m.a.w. waarmee 
is uw plan in strijd? Wat moet er gewijzigd worden of van welke regel(s) moet worden 
afgeweken? 
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3 Toetsing aan beleid 

Welk beleid is van toepassing op de locatie en in de gewenste situatie? Onderstaand een 
aanzet van beleid dat mogelijk voor u relevant is. Deze lijst is niet uitputtend. 
Let op dat beleid kan wijzigen. Het meest actuele beleid is te vinden op 
.officiëlebekendmakingen.nl .Kijk ook naar het beleid zoals dat is opgenomen in het 
omgevingsplan en sluit waar mogelijk hierbij aan. Bepaal wat hier beschreven moet 
worden en wat weggelaten kan worden, omdat bijvoorbeeld het omgevingsplan er al 
voldoende over zegt of het bij uw initiatief niet relevant is. 

3.1 Toetsing rijksbeleid 

Te denken valt aan onder andere: de Omgevingswet, Besluit kwaliteit leefomgeving, 
Nationale Omgevingsvisie 

3.2 Toetsing provinciaal beleid 

Te denken valt aan onder andere: Omgevingsvisie Utrecht, Omgevingsverordening Utrecht 

3.3 Toetsing regionaal beleid 

Te denken valt aan onder andere: Regionale Energiestrategie U16, Integraal Regionaal 
Perspectief U10,  

3.4 Toetsing beleid waterschap 

Te denken valt aan onder andere: Waterschapsverordening HDSR &/ AGV 

3.5 Toetsing gemeentelijk beleid 

Te denken valt aan onder andere: Omgevingsvisie, Welstandsbeleid, Woonvisie, 
Doelgroepenverordening, parkeerbeleidsplan, Algemene Plaatselijke Verordening, Beleid 
Klimaatadaptatie 

http://www.officiëlebekendmakingen.nl/
https://omgevingswet.overheid.nl/regels-op-de-kaart/documenten/akn-nl-act-gm0310-2020-omgevingsplan-3/overzicht?regelsandere=regels&session=444313e6-7ca9-4cc6-b8fd-c1c33576b535
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3.6 Overig beleid  

Denk hierbij bijvoorbeeld aan beleid van andere partners, zoals de Omgevingsdienst Regio 
Utrecht, de Veiligheidsregio Utrecht, GGD Regio Utrecht en Rijkswaterstaat. 
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4 Aspecten fysieke leefomgeving en milieu 

In dit hoofdstuk wordt het initiatief getoetst aan de verschillende aspecten uit de fysieke 
leefomgeving. Indien noodzakelijk worden deze aspecten nader gemotiveerd met een 
onderzoek. Ook als thema’s niet van toepassing zijn bij uw initiatief moet u deze 
aanstippen en concluderen dat deze niet van toepassing zijn. Beargumenteer per relevant 
onderwerp ook wat het juridisch kader is (indien van toepassing). Motiveer het initiatief op 
dit aspect of geef weer wat de uitkomsten van de gedane onderzoeken zijn en hoe die 
uitkomsten in uw initiatief zijn verwerkt/opgenomen. Neem hierin ook mee hoe u voldoet 
aan de instructieregels van provinciaal en rijksniveau.  Geef kort een conclusie per thema. 

1. Milieuzonering, externe veiligheid en M.e.r.- beoordeling 
2. Klimaatadaptatie & duurzaamheid  
3. Natuur, ecologie en groen  
4. Stikstof 
5. Water 
6. Energie 
7. Lucht  
8. Geluid  
9. Geur  
10. Lichthinder  
11. Trillingen        
12. Bodem en Archeologie 
13. Gezondheid  
14. Stedenbouw 
15. Mobiliteit &Verkeer  
16. Landschappelijke inpassing 
17. Cultuurhistorie en monumenten 
18. Ondergrond, Riolering, afval, kabels en leidingen 
19. Recreatie en toerisme 
20. Economie - Bedrijvigheid  
21. Sociaal maatschappelijk 
22. Beperkingsgebieden 

4.1 Overige aspecten 

Zijn er overige bijzonderheden of aspecten relevant bij uw aanvraag. Voeg die dan in 
aanvulling op de voorgaande lijst toe aan he onderbouwing. 
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5 Participatie 

Participatie vinden wij een belangrijk aspect bij alle buitenplanse 
omgevingsplanactiviteiten en het wijzigen van het omgevingsplan. De gemeente de Bilt 
heeft haar eigen visie op wat een goede participatie behelst. We verwijzen hiervoor naar de 
handreiking participatie en het participatie beleid. Deze bieden handvatten over hoe u hier 
het best uitvoering aan kan geven.  

Bij uw aanvraag omgevingsvergunning vragen we u verslag te doen van de doorlopen 
participatie. Ga hierbij o.a. in op het participatieplan en de analyse van de 
belanghebbenden. Met belanghebbende bedoelen we; burgers, vertegenwoordigers van 
bedrijven, professionals van maatschappelijke organisaties en bestuurders van 
overheden. Geef aan wie en hoe u deze belanghebbenden betrokken heeft. Geef ook aan 
wat de opbrengsten uit de doorlopen participatie zijn en hoe deze uw initiatief al dan niet 
hebben beïnvloed.  
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6 (Financiële) uitvoerbaarheid 

Voor het doorlopen van een BOPA procedure, het behandelen en in procedure brengen, 
betaalt u leges. Dat is geregeld in de legesverordening van de gemeente De Bilt. De 
tarieven zijn te vinden via de website van de gemeente. Daarnaast bent u zelf financieel 
verantwoordelijk voor het opstellen en uitvoeren van de benodigde onderbouwingen en 
omgevingsonderzoeken. Deze maken geen onderdeel uit van de leges en zijn dus voor 
rekening van de initiatiefnemer/aanvrager van de vergunning.  

Naast de leges voor de vergunning kan er bij uw aanvraag ook sprake zijn van 
kostenverhaal; het door de overheid verhalen van kosten op een initiatiefnemer. Het gaat 
om overheidskosten voor werken, werkzaamheden en maatregelen. Bijvoorbeeld kosten 
voor het wijzigen van het omgevingsplan en het aanleggen van openbare voorzieningen. 
Het publiekrechtelijk kostenverhaal is onder de omgevingswet geïntegreerd in het 
omgevingsplan of de omgevingsvergunning voor een buitenplanse 
omgevingsplanactiviteit. De gemeente en een initiatiefnemer kunnen daarnaast een 
overeenkomst sluiten over kostenverhaal voorafgaand aan het besluit dat de aangewezen 
activiteit mogelijk maakt: een zogenoemde ‘anterieure overeenkomst’.  

Naast het kostenverhaal kan ook een vrijwillige ‘financiële bijdrage gebiedsontwikkeling’ 
worden afgesproken. Dat is een bijdrage voor ontwikkelingen die niet onder het 
kostenverhaal vallen, maar wel bijdragen aan de kwaliteit van een gebied. Als er geen 
overeenkomst tot stand komt, moet het kostenverhaal op een andere manier geregeld 
worden.  

Wanneer een omgevingsvergunning wordt verleend op grond waarvan schade wordt 
veroorzaakt is artikel 4.5 Awb van toepassing en dient een overeenkomst 
nadeelcompensatie gesloten te worden.   

6.1 Kostenverhaal  

Geef aan of een anterieure overeenkomst is afgesloten voor het plankostenverhaal. In 
bepaalde gevallen/initiatieven zal in aanvulling op de plankosten een bijdrage gedaan 
moeten worden aan gemeentelijke/bovenwijkse/bovenplanse fondsen. De gemeente de 
Bilt heeft dit vastgelegd in de Nota Kostenverhaal. Deze kosten worden ook in de 
overeenkomst opgenomen. 

6.2 Economische uitvoerbaarheid  

- Onderbouw dat uw initiatief financieel uitvoerbaar en haalbaar is, 
- Welke financiële risico’s zitten er aan deze aanvraag voor de gemeente. 

https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CVDR726339
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7 ETFAL conclusie 

Concludeer in dit hoofdstuk dat in relatie tot de in 2.3 genoemde strijdigheid, bij uw 
aanvraag sprake is van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. Om een 
evenwichtige toedeling van functies aan locaties te kunnen beoordelen zijn alle voor de 
fysieke leefomgeving relevante aspecten (voor zover betrekking hebbend op de gevraagde 
activiteit) nader onderzocht en afgewogen in hoofdstuk 3 t/m 6.  
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8 Voorstel voor het opnemen van het initiatief 

in het omgevingsplan gemeente De Bilt 

Het voorstel in uw BOPA-aanvraag moet uiteindelijk in het omgevingsplan worden 
opgenomen. Zijn er nieuwe regels nodig of moeten bestaande regels worden aangepast of 
verwijderd? Geef hier uw voorstel voor. 

Let op: als het gaat om tijdelijke functies of initiatieven, geef dan aan dat de functie niet in 
het omgevingsplan hoeft te worden opgenomen. Na de afgesproken termijn in de 
vergunning vervalt de functie. 
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9 Bijlagen 

 

Overzicht van bijlages 

 

Geef hier een overzicht van alle bijlagen die u bij de aanvraag ingediend hebt. Let op dat 
de nummering en bestandsnamen in DSO/de aanvraag hetzelfde zijn als waar je in deze 
onderbouwing aan refereert.  

U hoeft niet alle bijlage aan deze onderbouwing te hechten, een overzicht van alle bijlagen 
en stukken is in deze voldoende de stukken vinden wij dan in DSO wel. 
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10 Begrippenlijst 

Een buitenplanse omgevingsplanactiviteit (BOPA) is een activiteit die niet voldoet aan 
de regels van het omgevingsplan of niet vergunningvrij is. Dit betekent dat de activiteit in 
strijd is met de regels van het omgevingsplan en daarom een omgevingsvergunning 
vereist. 

Voorbeelden van buitenplanse omgevingsplanactiviteiten zijn: 

• Het bouwen van een gebouw met een hoogte die de toegestane limiet in het 
omgevingsplan overschrijdt. 

• Het realiseren van detailhandel op een locatie waar alleen woningbouw is 
toegestaan 

____________________________________________________________________________________ 

Een binnenplanse omgevingsplanactiviteit is een activiteit waarvoor in het 
omgevingsplan is bepaald dat het verboden is deze zonder omgevingsvergunning te 
verrichten. Dit betekent dat de activiteit binnen de regels van het omgevingsplan valt en 
niet in strijd is met deze regels 

Voorbeelden van binnenplanse omgevingsplanactiviteiten zijn: 

• Het bouwen of verbouwen van een bouwwerk volgens de regels van het 
omgevingsplan. 

• Het in stand houden en gebruiken van een bouwwerk zoals toegestaan in het 
omgevingsplan 

____________________________________________________________________________________ 

(Provinciale) instructieregels zijn algemene regels die door een provincie worden 
vastgesteld om aan te geven hoe lagere bestuursorganen, zoals gemeenten en 
waterschappen, hun taken of bevoegdheden moeten uitoefenen. Deze regels zijn bedoeld 
voor situaties die zich herhalen en zijn opgenomen in de (interim) omgevingsverordening 
van de provincie. Deze kunt u vinden via de website van de provincie Utrecht. 

Instructieregels kunnen bijvoorbeeld betrekking hebben op: 

• De wijze waarop ruimtelijke ontwikkelingen moeten worden uitgevoerd. 

• De inhoud of motivering van besluiten die onder de Omgevingswet vallen 

____________________________________________________________________________________ 

Onder de Omgevingswet betekent een evenwichtige toedeling van functies aan 
locaties dat er een goede balans is tussen de verschillende functies die aan locaties 
binnen een gebied worden toegewezen. Dit houdt in dat de regels in het omgevingsplan 
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ervoor moeten zorgen dat de verschillende functies, zoals wonen, werken, recreëren, en 
natuur, op een evenwichtige manier over het gebied worden verdeeld.  

Gemeenten moeten bij het opstellen van hun omgevingsplannen rekening houden met 
alle betrokken belangen en zorgen dat de functies op een manier worden toegewezen die 
bijdraagt aan een goede leefomgeving. Dit betekent dat er niet alleen naar ruimtelijke 
aspecten wordt gekeken, maar ook naar sociale, economische en ecologische factoren 

____________________________________________________________________________________ 

Digitaal Stelsel Omgevingswet (DSO). Dit is een digitaal platform dat alle regels en 
informatie over de fysieke leefomgeving samenbrengt. Gemeenten publiceren hun 
omgevingsplannen via dit systeem, zodat burgers en bedrijven eenvoudig toegang hebben 
tot de relevante informatie. 

____________________________________________________________________________________ 

Onder de Omgevingswet verwijst de term functie naar het toegestane gebruik van een 
bepaald gebied of perceel. Dit kan bijvoorbeeld betrekking hebben op wonen, werken, 
recreëren, landbouw, of natuur. De functie bepaalt welke activiteiten en ontwikkelingen in 
een gebied zijn toegestaan en vormt een belangrijk onderdeel van het omgevingsplan. 

____________________________________________________________________________________ 

Het plankostenverhaal verwijst naar de kosten die overheden maken bij het voorbereiden 
en uitvoeren van ruimtelijke plannen. Deze kosten worden doorberekend aan de 
initiatiefnemers van bouw- en ontwikkelingsprojecten.  

Onder de Omgevingswet zijn er specifieke regels en rekenmodellen om deze plankosten te 
berekenen en te verhalen. 

Plankosten kunnen onder andere bestaan uit: 

• Het opstellen van omgevingsplannen en vergunningen. 

• Het uitvoeren van stedenbouwkundige plannen en beeldkwaliteitsplannen. 

• Taxaties en onteigeningen. 

• Voorbereiding en toezicht op civieltechnische werken 


