Gemeente Oudewater
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Indiener: College van burgemeester en wethouders
Datum: 20 november 2018
Portefeuillehouder(s): wethouder J.I.M. Duindam
Portefeuille(s): Ruimte

Contactpersoon: J.van Galen

Tel.nr.: 8702 E-mailadres: galen.j@woerden.nl

Onderwerp: weigeren verklaring van geen bedenkingen in verband met aanvraag voor het
gebruiken van het bestaande gebouw als woning ter plaatse van Damweg naast nr. 4 te Oudewater.

De raad besluit:

1. het voornemen uit te spreken een verklaring van geen bedenkingen te weigeren voor het gebruiken
van het bestaande gebouw als woning ter plaatse van Damweg naast nr. 4, sectie D, nummer 770 te
Oudewater, omdat kort samengevat en ingevolge het advies team Ruimtelijke plannen (18i.05773):

- de paardenstal geen karakteristieke waarde heeft;

- het geen hoogwaardig gebied betreft;

- het geen kwaliteitsimpuls met zich brengt, nu niet wordt gesloopt;

- niet wordt voldaan aan het provinciaal beleid;

- geen sprake is van versterking van de ruimtelijke kwaliteit.

2. een ontwerp van de weigering van een verklaring van geen bedenkingen ter inzage te leggen
conform het bijgevoegde raadsbesluit;

3. de onder 1 en 2 bedoelde voorgenomen weigering als definitieve weigering van een verklaring van
geen bedenkingen aan te merken, indien geen zienswijzen tegen het voorgenomen besluit worden
ingediend.

Inleiding:

Ter hoogte van Damweg 4, kadastraal bekend, gemeente Oudewater, sectie D, nummer 770 staat
een vrijstaand gebouw.

Aanvrager is voornemens het gebouw te gaan gebruiken als woning. Er ligt nu een aanvraag voor
het wijzigen van het gebruik. De stal heeft een oppervlakte van 360 m2, een goothoogte 1,8 meter,
een nokhoogte 3 meter en is momenteel in gebruik als paardenstal.
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In het bestaande bouwwerk wil initiatiefnemer een woning creéren met een oppervlakte van 200 m2.
Aan de achterzijde is het de wens om een glazen pui te realiseren om optimaal gebruik te kunnen
maken van het uitzicht over de aangrenzende weilanden. Aan de voorzijde wil initiatiefnemer geen
veranderingen doorvoeren. De bestaande gevel blijft. De asbestgolfplaten op het dak worden
vervangen door geisoleerde dakplaten. De wens is om de nok te verhogen naar 4,5 meter en de
goothoogte naar 3 meter. De inhoud van de woning wordt hierdoor +/- 750 m3. De resterend 160 m?
wordt gebruikt voor het stallen van Oldtimers. Een hobby van de initiatiefnemer. Ook wordt er over
nagedacht om het bestaande water/ uit te breiden/te verbreden aan de achterzijde van het gebouw.
De aanvraag voor het bouwen is nog niet aangevraagd.

De bevoegdheid van de raad komt voort uit de volgende wet- en/of
regelgeving:

Het nu voorliggende verzoek is alleen te realiseren door toepassing te geven aan een
projectafwijkingsprocedure (de "uitgebreide" afwijkingsprocedure) uit de Wet algemene bepalingen
omgevingsrecht (Wabo, artikel 2.12 lid 1 sub a onder 3).

Op grond van artikel 2.27 Wabo en artikel 6.5 Besluit omgevingsrecht (Bor) kan het college hierover
pas een besluit nemen, nadat uw raad een besluit over de verklaring van geen bedenkingen heeft
genomen.

Medewerking aan de afwijkingsprocedure is alleen mogelijk indien de activiteit niet strijdig is met
een goede ruimtelijke ordening en de motivering van het besluit een goede ruimtelijke
onderbouwing bevat.

Beoogd effect:

Het nemen van een zorgvuldige, gemotiveerde beslissing op de aanvraag om omgevings-
vergunning in het belang van een goede ruimtelijke ordening.

Argumenten:

1. Voornemen verklaring van geen bedenkingen (hierna; vvgb) te weigeren

Het college is voornemens de gevraagde omgevingsvergunning te weigeren. Dit is slechts mogelijk
indien het gevraagde in strijd is met een goede ruimtelijke ordening en de motivering van het besluit
een onvoldoende ruimtelijke onderbouwing bevat.

Bovendien is in artikel 2.27, lid 1 van de Wabo geregeld dat de omgevingsvergunning slechts kan
worden verleend nadat de gemeenteraad heeft verklaard geen bedenkingen tegen het project te
hebben. Op grond van artikel 6.5 van het Besluit omgevingsrecht (Bor) kan de raad categorieén
gevallen aanwijzen waarin geen vvgb vereist is. De gemeenteraad Oudewater heeft geen
categorieén aangewezen, daarom is een vvgb besluitvorming van de raad nodig voor het
voorliggende geval. Vooreerst gaat het om de weigering van een ontwerpverklaring.

De raad wordt gevraagd een besluit te nemen tot weigering van een ontwerp-vvgb.

Nu wij van oordeel zijn dat er geen sprake is en kan zijn van een goede ruimtelijke ordening, stellen
wij de raad voor te besluiten tot weigering van de ontwerp-vvgb.
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1.1 De aanvraag is in strijd met het bestemmingsplan.

Anders dan de aanvrager zijn wij van oordeel dat de paardenstal geen hoofdgebouw betreft. Als
hoofdgebouw wordt volgens de begripsbepalingen (artikel 1.48) aangemerkt een gebouw, dat op
een bouwperceel door zijn aard, constructie, afmeting of functie, dan wel gelet op de bestemming
als belangrijkste gebouw valt aan te merken.

De paardenstal is gelegen op gronden met de bestemming “Wonen”. Op het bestemmingsviak
wonen is reeds een woonhuis aanwezig (Damweg 4). Dit betreft het hoofdgebouw.

Nu slechts 1 woonhuis is toegestaan binnen het bestemmingsvlak, is het gebruik van de
paardenstal als 2° woning in strijd met het bestemmingsplan. Tevens is bewoning van bijgebouwen
expliciet uitgesloten in de planregels.

1.2 Afwijken van het bestemmingsplan is in strijd met een goede ruimtelijke ordening

Een aanvraag om omgevingsvergunning die niet in overeenstemming is met het bestemmingsplan
moet (impliciet) aangemerkt worden als een verzoek om af te wijken van het bestemmingsplan.
Omdat het perceel is gelegen buiten de bebouwde kom, geldt in dit geval de uitgebreide procedure.

Gezien de overwegingen in het RO advies (bijlage PM) is er geen sprake van een goede ruimtelijke
ordening en zal de Provincie naar verwachting geen medewerking verlenen aan het plan.

Kort samengevat:

- de paardenstal heeft geen karakteristieke waarde;

- het betreft geen hoogwaardig gebied;

- het brengt geen kwaliteitsimpuls met zich, nu niet wordt gesloopt;
- niet wordt voldaan aan het provinciaal beleid;

- geen sprake is van versterking van de ruimtelijke kwaliteit.

2.1 Ter inzage legging ontwerp besluit
Uit de tekst van artikel 3.11, lid 3 van de Wabo blijkt dat uw raad eerst een ontwerp verklaring van
geen bedenkingen ter inzage moet leggen. Ook wanneer uw raad de verklaring wil weigeren is dit
het geval. De ontwerpweigering om de verklaring van geen bedenkingen af te geven, wordt
opgenomen in het ontwerpbesluit op de aanvraag. Dit ontwerpbesluit zal ter inzage worden gelegd.
Tegen het ontwerp kan een ieder zienswijzen indienen. Deze zienswijzen kunnen mede betrekking
hebben op het ontwerp van de verklaring van geen bedenkingen. Indien dit het geval is, zullen wij
de betreffende zienswijzen aan uw raad voorleggen zodat u daarover uw oordeel kunt geven in het
kader van een definitieve verklaring van geen bedenkingen.

3.1 Tijdswinst
Zonder zienswijzen tegen de ontwerp weigering van een verklaring van geen bedenkingen wordt de
voorgenomen weigering van een verklaring van geen bedenkingen omgezet in een definitieve
weigering. Dit levert tijdswinst op. Het stuk hoeft dan immers niet opnieuw bij uw raad te worden
geagendeerd. Het definitieve besluit op de aanvraag wordt dan verder door het college
afgehandeld.

Kanttekeningen:

1. Aanvragen om omgevingsvergunningen die in strijd zijn met het bestemmingsplan moeten
op basis van de Wabo worden beschouwd als een verzoek om afwijking
In het begeleidend schrijven van aanvrager wordt betoogd dat het plan past in het
bestemmingsplan, en mocht de gemeente van oordeel zijn dat dit niet zo is, dat onderstaande
buitenplanse reguliere (kruimel)afwijking t.a.v. het gebruik van bouwwerken, van toepassing is.

Bijlage Il artikel 4 lid 9 Bor:

het gebruiken van bouwwerken, eventueel in samenhang met bouwactiviteiten die de bebouwde oppervlakte
of het bouwvolume niet vergroten, en van bij die bouwwerken aansluitend terrein, mits, voor zover gelegen
buiten de bebouwde kom, het uitsluitend betreft een logiesfunctie voor werknemers of de opvang van
asielzoekers of andere categorieén vreemdelingen.

Dit betoog kan niet slagen omdat het een tweede woning betreft binnen het bestemmingsvlak
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‘Wonen’ en wonen in bijgebouwen expliciet is uitgesloten. Voorts is het plan gelegen buiten de
bebouwde kom van Oudewater (ruimtelijk), zodat ook de kruimelafwijking niet aan de orde is.

De gemeente dient formeel te besluiten op een aanvraag omgevingsvergunning conform de
procedure die hier volgens de wet voor geldt. In casu de uitgebreide procedure.

2. Naast de ruimtelijke argumenten zijn er nog andere argumenten om hier niet aan mee te
werken

Rangorde gebruik — bouw:

Ondanks dat slechts een aanvraag voor wijziging gebruik wordt gedaan, is tevens het voornemen
daarna de schuur te gaan verbouwen. De huidige oude stal, waar momenteel paarden in staan, is
totaal niet geschikt als woning. De oude schuur heeft een goot van 1,8 meter en een nok van 3
meter. De kopgevel blijft staan, maar daar lijkt ook alles mee gezegd.

Uit de ruimtelijke onderbouwing volgt dat aanvrager voornemens is te gaan verbouwen. In het
bestaande bouwwerk wil initiatiefnemer een woning creéren met een inhoud van 750m3 (hiervoor
dient de goot en nok te worden verhoogd naar 3 resp. 4,5 m) en daarnaast de overige 160m2 aan
aangebouwd bijgebouw gebruiken voor de stalling van oldtimers.

De omgevingsvergunning activiteit bouwen zou dus volgen nadat het gebruik is gewijzigd. Hiermee
geeft initiatiefnemer zelf al aan dat het gebouw geen toekomst en gebruikswaarde heeft als woning.

Met het toestaan van het gebruik als woning, worden niet ineens de regels zoals opgenomen in het
bestemmingsplan van toepassing en kan ook niet worden meegewerkt via een
kruimelafwijkingsprocedure. Immers, uit vaste jurisprudentie (ECLI:NL:RVS:2018:963) volgt dat een
aanvraag om te (ver)bouwen voorafgaand aan de aanvraag tot wijziging van gebruik dient te gaan.
Ondanks dat in dit geval de kruimelprocedure voor gebruik niet opgaat, omdat het perceel is
gelegen buiten de bebouwde kom, lijkt deze uitspraak zeker van invioed voor de latere
bouwaanvraag.

De verwachting is dat MooiSticht (welstand) tegen de bouwaanvraag bezwaren zal hebben omdat
het voorgenomen bouwplan totaal geen woninguitstraling heeft.

Precedent:

Het gemeentelijk beleid is er op gericht om cultuurhistorisch waardevolle bebouwing te behouden.
Onder voorwaarden is het mogelijk deze te gebruiken als woning.

Het gaat hier om een stal vanouds behorend bij woning Damweg 4, die voorheen in eigendom was
van de aanvrager. Recent is een inventarisatie van cultuurhistorische waarden gemaakt over heel
de gemeente Oudewater (en Woerden). Hierin is het onderhavige pand (evenals de bijbehorende
woning nr 4.) niet aangemerkt als van enige cultuurhistorische waarde. Laat staan dat het object
wordt geselecteerd voor een monumentenstatus of enige cultuurhistorische waardering krijgt.
Gelet op het precedent dat hier van kan uitgaan, is het niet gewenst bijgebouwen zonder status tot
woning te bestemmen.

Wonen met nevenactiviteiten:

Aanvrager is voornemens het gebouw niet alleen te gebruiken als woning, maar ook voor de
stalling van oldtimers. Dit is echter niet het gebruik dat uit de OLO-aanvraag volgt. De oppervlakte
voor de oldtimers beslaat 160m2. Dit is geen ondergeschikte opperviakte aan de woning.

De paarden staan nu nog in de paardenstal. Niet is benoemd wat hiermee na de gebruikswijziging
gaat gebeuren.

Wat hier ook van zij, er zijn hierover geen aanvullende gegevens gevraagd omdat ruimtelijk al
genoeg gronden aanwezig zijn geen medewerking te verlenen aan de aanvraag om de paardenstal
te gebruiken als woning.

Financién:
Aan de uitvoering van dit besluit zijn, naast de beschikbare ambtelijke capaciteit, geen kosten
verbonden.

Uitvoering:

Het ontwerpraadsbesluit wordt als onderdeel van het ontwerpbesluit omgevingsvergunning ter
inzage gelegd. Zowel tegen het ontwerpraadsbesluit als tegen het ontwerpbesluit
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omgevingsvergunning kan een ieder zienswijzen indienen (artikel 3.11 Bor). Voor zover (mede)
gericht tegen het ontwerpraadsbesluit, worden die aan de raad toegezonden. De raad besluit
vervolgens in definitieve zin, onder afweging van de zienswijzen die tegen zijn besluit zijn
ingediend.

Communicatie:

Het ontwerpbesluit omgevingsvergunning wordt aan de aanvrager en in kopie aan zijn gemachtigde
verzonden.

Het ontwerpbesluit omgevingsvergunning en het ontwerpraadsbesluit weigeren vvgb worden
gepubliceerd in de Staatscourant en de IJsselbode.

Samenhang met eerdere besluitvorming:

Bijlagen:

Ruimtelijke onderbouwing concept d.d. 29-06-2018 (18.023849)

Publiceerbare aanvraag d.d. 04-07-2018 (18.023850)

Begeleidend schrijven kenmerk Oudewater 2018-01 d.d. 04-07-2018 (18.023851)

Advies team Ruimtelijke plannen (18i.05773)

Ontwerpweigering omgevingsvergunning (18.023852)

Raadsbesluit ontwerpweigering verklaring van geen bedenkingen af te geven(18R.00731)
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De indiener:

Het college van burgemeester en wethouders,

De wnd. secretaris De burgemeester
/[
ir. W.J. Tempel mr. drs. P. Verhoeve
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