2014 sep 02 1258 V D Heerk Advocaten 0297274394 pag 1

£

1.

BELEIDSREGEL JURIDISCHE REGELING PERCELEN 8 november 2004

bestemmingsplan tandalijk gebled Woerden, Kamerlk en Zegveld

Op dit moment werkt de gemeente Wosrden met stedebouwkundig adviesbureau
AmerAdviseurs aan een nieuw bestemmingsplan landelijk gebied. De basis voor dit
plan vormt de in oktober 2003 vastgesteide Nota van Ultgangspunten, waarin in
hoofdzaak de bestemming agrarisch gebled met landschappelik waarden wordt voor-
gestald,

Be percesisinventarisatie is recent uitgevoerd. Voorafgaand agn de percesisinventasi-
satie in het landeiik gebled van Woerden, Kamerlk an Zegveld is vastgesteld welke
juridische regeling in grota lijnen voor de verschillande percelen wordt veorgestaan.
Vastgelegd is op wetke wijze er geinventariseard s en welke uitgangspunten gehan-

* teard Zijn bij het tekenen van de (agrarische) bouwpercelsn en de percesisbestem-

mingen.

De inventarisatie heeft plaatsgevonden in het najaar van 2004, Bij de Inventarisatie
Zijn de vigerende bestemmingsplannen betrokken, alsmede de verieends wrijstellin-
gen, wiizigingen, artikel 18-procedures en partidle herzieningsn, milieuvergunningen
en -mekdingen, inschrijvingen Kamer van Koophendet en kadastrale gegevena. Aan
de hand van de digitale luchtfotos van april 2004 is vervolgens sen voarstel voor alle
bouwpercelen en perceelsbestemmingen getekend. '

‘Dnvmumrdtbegmndmaanalieaigmmnvanbebompomalen.Emsa-

menvatling van deze belsldsregal wordt meegestiurd om de juridische regeling
inzichtelik te maken. Dezs juridische regeling zal cok een onderdeel varman van de
toelichting van het bestemmingsplan.

De Welstandsnota biljft naast het besternmingsplan een toetsingskader voor bouw-
sanvragen in het landeiik gebled. Naast de voorschriften voor materiaal, kieur, detail-
lering eto. in do Welstandsnota, zal in het bestemmingsplan de situering en nokrich-
ting van nleuwe gebouwen gericht zijn op evenwijdig aan de slagenverkaveling. B
vervanging van een besiaand gebouw is een afwijkende situering en nokrichting mo-
getijk.

Hieronder wordt ingegaan op de bebouwingsmogeliikheden en gebruiksbepalingen
die van toepassing zijn op de bouwpercelen of percesisbestemmingen.

Agrarische bouwpercelen

Het bouwen fen behoeve van het agrarisch bedriif is alleen toegestaan binnen de op
de kaart aan te geven bauwpercelen (= bouwblokken). Dit systeem met bouwpescelen
wordt aigemeen aanvaard als de meest effectieve regeling ter beparking van esn on-
gewenste spreiding van babouwing. In principe dient alle bebouwing, inclusief mest-
en sleufsilo’s, mestzakken en betonpiaten, in het bouwpercee! geconcentreerd te wor-
den. Bij de enquéte in het najaar za! de bl de gemesnte bekende recente situatie
worden meegezonden.

Buiten hat bouwperceel worden darym kilnlaten a A r;calllt wacee—- L
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Paardenhouderij en paardenbakken (De paardenbakkenregeling Is ook van toe-

passing voor burgerwoningen)

In inenemende mate bestaat er interesse voor het houden en fokken van paarden,
ook in het buitengebied van Woerden. Paardenfokkerijon zijn in principe een vorm van
agrarische bedrijvigheld, maar is vaak verwaven met stelling, trainen, africhten an
verhandelen {paardenhouderi]). Een paardenhouderij is echter geen agrarisch tadnif.
Het stallen en soms africhten van paarden wordt overigens ook wel als nevenactiviteit

bij agrarische bedrjven gedaan.

De grens van het hobbymatig houden van paarden en een mesr bedriffsmatige paar-

derhouderij ligt in het bestemmingsplan blj meer dan

20 NGE {ca, 10 paarden), terwijl

dat in de milieywetgeving al bij ca. 5 tot 7 paarden kan zijn.
Voorgesteid wordt de bestaande nist-hobbymatige paardenhouderijen en paardenfok-
kerijan esen specifieke bedrijfshastemming te geven, aangezien er vaak spraks is van

280 combinatie van verschiliends paardenactiviteiten.

Met het toestaan van manege-activitaiten wordt tenughoudend omgsgaan, mat name
vanwege de grotere verkeersaanzuigende werking. Manoages dienen bij voorkeur in
kernranden gevestigd te zijn. Bestaande maneges krijgen sen recreatieve bestem-

ming.

Eventuele buitenbakken (met een zandbed en omhelning) zijn toegestaan op het

bouwperceel an worden via de gebrulksbepalingen

mogelijk gemaakt, mis ar yoi-

doende afstand is tot naburige woningen, Lichtmasten hoger dan 2 m en fredmolens
worden aangemerkt als bouwwerk (ziin bouwvergunningplichtig). Bultonbakken, licht-
masten en tredmolens valien onder de mileuregeigeving bij bedriffsimatige paarden-

houderijen an -fokkerijen.

Via vrijatelling is achter het bouwperceal esn bultenbak mogedijk, mits deze land-
schappelik ingepast wordt in beplanting. Bi} een ligging buiten het bouwperces zijn

geen lichimasten on tredmolens toegestaan,

Bjj burgerwoningen is alleen een bultenbak (zonder tredmoten of lichtmasten) toege-

staan binnen hst bouwviak.

Vrijkomende agrarische bebouwing (VAB)

Wasincviiguiommn. oo e sikomends. sprars
&g VB 0p de plankait ordtamalik-Ua

of in het verledsn een agrarisch bempléx!s

Hieronder staal aangegsven welke funclies mogelijk worden gemaskt In VAB's, In
principe kan daarbl] de bestaande bebouwing worden gehandhaafd, behalve als er

Zich ¢en niet aan het buitengebied gebonden bedrijf

vestigt {overige beroeps- en ba-

driffsactiviteiien). In dat geval disnt dezelfde opperviakte die gebruikt wordt voor het
niet-agrarische bedriff (fof een maximum van 250 m? toegestaan) te worden gesloopt.

In geval van volledige functieverandering (nisuwe hoofdfunctie op het percesi} kan
sen wijzigingsbavoegdheid worden toegepast. Daarvoor gelden een aantel voor-

waardan, zoals:

— gesn belemmering omliggende agrarische bedrijven;

— geen toename van de hebouwing
~ geen detailhandel
- geen stalling en opslag buiten de bebouwinig

- verbetering landschappelijke kwalliteit d.m.v. sanering van bebouwing of verbete-

ren erfbeplanting

bestammingaplian landeiijk gebled Woarden, Kamerk sn Zagveld

baisidsrege juridischie rageling perceten
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3. , Wonen

Bestaande burgerwoningen -
Burgerwoningen worden bestemd tot "‘Woondoeleindan’, mits ze legaal Zjn onistaan,
Aan de woonfunctie ondergeschikie bedrijfsactiviteiten {bijvoorbeeld berosp aan huis )
worden niet zelfstandig beslemd, maar zin wel mogslijk. Bjj voormalige agrarische
bedrijven (VAB} 2in diverse nevenactivitsiten ais recht en via vrijstelling toegestaan.
Voor wat beireft de bebouwingsmogelljkheden wordt de regeling uit het bastemmings-
plan buitengebied Harmelen 2001 overgenomen, wagarbij rekening is gehoudan met
de ultspraak ven de Raad van State. DIt houdt in: :

Voor het hoofdgebouw {woning incl. aan- en ultbouwen) gelden de volgende maxima-
I8 inhoudsmaten t.b.v. de woonfunctie: (NB: Deze regeling Is ook van tospassing voor
de serste bediijfswoningen In de besiemmingen bedrijffsdoelsindan sn racrestieve

doeletnden)
; * ns meer dan 600 m* maximaal 600 m®
i nu 450 - 600 m? met max. 10 % vergroten, met een maximum van 600 m®

nu minger dan 450 m®*  max. 500 m*

De besteande nok- en goothoogte mag met maximaal 10% verhoogd worden, Een
dakhelling van minimaal 30° en maximaal 60° ls veraist,

De regeiing voor karakteristieke boerderijen, 20als gencemd in de regeling voor de
kS agrarische percelen, is ook van foepassing voor woonhuizen dle als Karakteristiske
1 boerderij aangemerkt kunnen worden. Vrijstelling tat volledige bawoning of meerdere
; wooneenhaden In het hoofdgebouw ts mogelik mits de omringende agrarische bedrij~
ven hierdoor niet worden beperkt.

Bij erg grote percelen wordt alleen de woning en het omringende eif, inclusief een
eventuela buitenbak fot Woondoeleinden bestemd. Het overige gedeelis van de fuin,
de paarderweidjes e.d. worden in de Agrarische bestemmingen ondergebracht. Dit
om e voorkomen dat op relatief grote afstand van de waningan bijgebouwen gobouwd
kunnen worden en vergunningsvrij gebouwd kan worden. )

Voormallge tweede agrarnische boedriffswoningen

De vraag is hoe een voormalige tweede agrarische bedrijfswoning, die inmiddets is
5 afgesplitst van het agrarisch bedriif besternd moet worden: binnen ket bauwperces! of
als burgerwoning. Van belang hisrbj is of een woonbastemming leidt tot beperkingen
voor omliggende agrariache bedrijven in tet kader van de mileutoets op het gebied
van stankhinder,

Hoewel er veel onduidelijkheid is omirent de regelgeving inzake stankhinder, blijkt uit
recenie uitspraken van de Raad van State over de richllijn Veehoudexij en Stankhin-
der "96 dat een afgesplitste tweede bedrijfswoning in eenzelfde bouwbiok geen siank-
gevoelig object vormt voor het agrarisch bedriff waar het foe behoorde {mits het ook
feitelik in gebruik ia gewsest als bedrijfswoning en daze in hetzelfde bouwblok is gs-
legen). Ten opzichte van omliggende agrarische badrijven is wel sprake van een
stankgevoslig objact.

\{/

Uitgangspunt voor het bestemmingsplan dient het feltelijk gebruik te zijin. Een voorma-
ligs tweade agrarische bedriffswoning krigt daarom in princips een woonbestemming

beatemmingsplan landeilik gabled Wosrden, Kamerik en Zegveld boleldarmgel juridische regeiing percelen
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: — ¥ condoslenden) et een senduiding voormalge sorects ey S
5 <js het agrarisch bedrjf nu nog functioneert én er ning is ge-
houden met de voormalige agrarische funcile van deze waning, zal de woning binnen
; het agrarische bouwperceal blijven, waarbil het niet-agrarische gebruik als burgerwo-
ning zal worden toegestaan. Dit wordt gedaan om milleuproblemen te voorkomen,

De veormalige tweede agransche bedriffswoningen kunnen met 10% ultbrelden met
esn maximum tot 600 m® conform de mgalingvoordameedaagraﬂsdﬂebedrﬂfswo-
ningen, die nog binnen het bouwpercee! liggen,

! Bligabouwen
: Per woning Zijn bljgebouwen i0egeataan tot een maximum van 50 m* (max. goothoog-
. te 3 m; max. hoogte 6 m).
| Overkappingen (bijv. niet dichigezette hoolbergen) zljn geen gebouwen, maar andere
: bouwvergunningplichtige bouwwerken en worden in het bestemmingsplan niet tot de
1 : opperviakte bilgebouwen gerekend. Er zijn geen nleuwe overkappingen toegestaan,
; behoudens vergunningsvrij. Vergunningsvrj mag voor 30 m* aan bijgebouwen en
i overkappingen blj een woning worden gabouwd, indlen aan de criteria voor het ves-
gunningvrij bouwen wordt voldaan.
Tevene is in de voorschiiften een sanerende regeling voor opstallen c/q bijgebouwen
opgenomen. Deze regeling kan voornameifk van belang zijn indien er nu een grote
hoeveslheid aan bijgebouwen bij ean woning sanwezig is (bjvoorbeeld van een
4 voormallg agrarisch bedrijf (VAB)). In een dergelijke situatie kan esn ruimere opper-
viakte aan bijgebouwen worden toegelaten.
in elk geval hosft de cultuurhistorisch waardevolie bebouwing niet te worden gesloopt.
i De overige opstalien zouden bij volledige sluop voor 50% in opperviakie en volume
. herbouwd mogen wordan ook & levert dil een apperviak aan bebouwing op die meer
dan de fosgestane 50 m®is.
Bij volledige sfoop van minimaal 1.000 m* nist cultuurhistorisch weardevofle opstalien
kan ook een berosp op de Ruimts woor Ruimta-regefing worden gedaan, die ais to-
gonprastatis voor voljsdige slocp van alle niet-cultuurhistorisch waardevolle bijgebou-
wen an overige bouwwerken op het perces] een extra woning biedt Er Is wel sen
, beeldikwallteltspian nodig om de situering vern de reuw te bouwen woning en de ver-
. betering van de lendschappolike kwaliteit of to kunnen wegen. De woning wordt door
' ; midde! van een wilzigingsbevoegdheki op het perces! mogelifk gernaakt en mag
~ maximaal 600 m3 bedragen met 50 m2 bijgebouw. Er kunnen evt. ook meerdera per-
celen met minimaal 250 m2 s siopen bijgebouwen bif betrokken worden, waarbif per
perces! alle nist-cultuurhistorisch waam'evnﬂe bijgebouwsn en overige bouwwerken
moaier worden gesioopt.

Tuinbesternming

Tuinen die kadastraal niet 1ot een woning behoren, zosls langs de Oude Rijn en de
Melje, krigen een afzonderiijke bestemming Tuin. Als racht mag er In deze besitem-
ming nlet gebouwd worden. Via vrijsisliing is herbouw van aanwezige bouwwerken
mogelijk tot maximasal 50% van de bestaande opperviakie en voiume van de bestaan-
de gebouwen, {vergelijkbaar met de sanerende bijgebouwenregeiing).

Ondarzocht wordt nog op welke bouwwerken een sanschrijving zal plastsvinden (die
dan geen gabruik kunnen maken van de regeling}

Bljgebouwen bij woonschepan '
Het landelijk gebled van Woerden grenst san de gemeents Nieuwkoop, waarbij de

bestsmmingspian andalllk gehled Woerden, Kamerk en Zegveld beteldsragel juridische regeling psrcelen




