2.1

BESTEMMINGSPLAN BUITENGEBIED
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Toelichting

2.2

AANLEIDING TOT DE PARTIELE HERZIENING

De Snijdersteeg is gelegen ten noorden van de kern Achterberg, en verbindt de Cune'réweg .
met de Weteringsteeg. Aan deze weg ligt de kavel met de woningeri Snijdersteeg 17 en 19;in
een omgeving met nog enkele woonkavels en (deels v00rma1ige) agrariéche bebouwing.
Ook de kavel Snijdersteeg 17-19 omvatte-een agrarisch bedrijf, op grond hiervan is in het
bestemmingsplan Buitengebied de bebouwing opgenomen in een agrarlsch bouwvlak.
Thans is het agrarisch bedrijf begindigd, en is de aanvraag ingediend om, in cornbmatle met
het verwijderen van de nog bestaande agrarische bebouwmg, twee nieuwe wonmgen te
mogen bouwen, ‘

MOTIVERING

Het a’graﬁsch bouwvlak, zoals dat opgenomen is in het bes termningéplan Buitengebied is'.
vrij klein, maar zeer dicht bebouwd: op een oppervlakte van citca 1800 m’ staat bebouwing -

~ met een gezamenlijke oppervlakte van 747 m* (zie bijlage). Daarvan betreft 527 m” agrarische

bedrijfsgebouwen, schuren en dergelijke. Verder staan hier enkele woninger, de dubbele -
huisnummering (Sru;dersteeg 17 en 19) suggereert dit reeds '

De bestaande agrarische bedrijfswoning Snijdersteeg' 17,in de zuidoostélijke hoek van het.
agrarische bouwvlak heeft een inhoud van 408 m®. Daar tegenaan staat een woning
{Snijdersteeg 17a-19) met een inhoud van 505 m’. De bouwvergunning van de
bedrijfswoning Snijdersteeg 17 is aanwezig in het gemeentelijk archief: De bedn}fswoning
nr.17 en de oorspronkelijke bedrijfswoning nrs. 17a/19 zijn als hoofdgebouw vrijstaand, De-
uitbouw van nr, 17 s in 1986 gebouwd tot aan de woning nrs. 17a/19. .

De woonruimten nrs. 17a en 19 zijn omstreeks 1982 door de:huid'ige eigenaar door splitsing
van de oorspronkelijke bedrijfswoning tot stand gekormen. Voor deze 'splitlsing_betrof het
een woning, die alin de volkstelling van 1909 als bewoond is vermeld (oud adres: Broeken
C43). De bouwkundige staat van deze oorsprbnkelijke be:drijfsWoning'toont dat het gebouw
gepaald van oudere datum is, door de aanwezigheid van steensmuren zonder Spouw:

In de Gemeentelijke Basis. Administratie (GBA) is de eerste bewoning vannr. 17a
geregistreerd op 1 september 1986-en van nr, 19 op 28 juni 1989. Door digitalisering van de
GBA zijn regxstrahes van eerdere datum, daarin niet altijd verwerkt..

De peildatum voor overgangsrecht voor béstaa'nde_bouwwerken'vollg'ens' het .
bestemmingsplan Buitengebied is 11 juni 1987. Dit overgangsrecht is van toepassing op de
tweede woning nu het geldende bestemmingsplan bij recht maximaal &én bedrijfswoning
toestaat. .
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Verder staat in de noordoostelijke hoek van het bouwvlak een zomerwoning met een ' )
inhoud van 87 m*, die vanaf 1988 permanent als woonruimte in gebruik is. Dit gebruik valt
onder overgangsrecht. De peildatum voor overgangsrecht voor het gebrmk van bestaande
bouwwerken is voigens het bestemmmgsplan Buitengebied 21 maart 1991 '

De agrarische activiteiten op het bouwvlak zijn in de 100p der jaren vertniﬁdei'd. FBr wordt

nog een aantal varkens gehouden, maar het voornemen is om dit ook te beéiﬂdig"en Ink feite .

zal dan sprake zijn van een zuivere woonfunctie op dit perceel. De hu1d1ge bewoonde
ruimten hebben een gezamenlijke inhoud van 1000 m”,

De eigenaar van het perceel heeft de wens uitgesproken om de wonin_geﬁ te vernieuwen
door de bouw van twee woningen, om praktisché redenen niet op dezelfde plaats als de
bestaande. Dit is in strijd met het geldende bestemmingsplan (dat ter plaatse één agrarlsche
bedrijfswoning toestaat), en ook met het algemene ru:mteh}ke beleid van gemeente en
provincie, waarin nieuwe wonmgen in'het bmtengebled nietals gewenst worden
beschouwd. o : : ,
Aangezien echter sprake is van een ‘bestaande sitﬁatie met e'n'ke'le reeds langefe tijd in
gebruik zijnde woningen, is er toch aanleiding om nieuwbouw van WOningen toe te staan.
Dan gelden, mede op basis van de provinciale nchth]nen (handleldmg voor B
bestemmmgsplannen in het buitengebied) wel een aantal voorwaarden:
= de omvang van de woning(en) mag niet of slechts zeer beperkt groter z_ij"n dan de-

" huidige omvang, met een maximale inhoud van 600 m® voor een woning;
= de huidige agrarische activiteiten worden beéin_digd, ent ook de bijbehorende-

. bebouwing wordt gesaneerd; ' . .
»  de landschappelijke situatie mag niet ongunstiger worden; - .
*  er mogen geen nadelige milieveffecten voor naburige agrarische bedn}ven uit
voortvloeien.

Voor de nieuwe situatie is uit te gaan van twee woningen; de bestaande z'ome-rwonmg.'g.eldt
niet als een legale woning. Uit te gaan is van 1000 m’ aan gezamenlijke inhoud, dus van één
woning van circa 600 m’ en één van circa 400 m’. Deze omvang van de woningen sluit

. bovendien goed aan bij de recente provihciale richtlijnen voor béétem:rﬁngsplannen in heét
buitengebied, ' )

De agrarische functie wordt beéindigd, de nog geldende m1heuvergunnmg vervalt en ook
het quotum voor vee. In samenhang hiermee is het niet passend dat de bestaande - -
bedn]fsgebouwen, met een gezamenh]ke oppervlakte van 527 m’, in hun geheel
gehandhaafd blijven.. : C .

In de provinciale Handleiding bestemmmgsplannen bmtengebied is aangegeven dat bl}
voormalige agrarische bedrijven die thans cen functie vervullen voor burgerbewoning de
totale oppervlakte aan bijgeboﬁwen veelal aanmerkelijk groter is dan 50 m2; Het meerdere .
moet dan onder het overgangsrecht vallen. Ock is aangegeven dat vervanging door
nieuwbouw eventueel aanvaarbaar is als dit leidt tot een wezenlijke vermindering van de
bebouwde 'oppervlakte‘ Wat wordt begrepen onder wezenlijke vefmir\dermg wordi niet
exact omschreven: het kan van geval tot geval variéren. De visueel-ruimtelijke winst-van de
voorgestelde sanering is hierbij bepalend. Aspecten die hierdp van invloed zijn, zijn onder -
meer de staat waarin de te saneren bouwwerken verkeren, de situering van de gebouwen en
de kwaliteit van de omgeving. Dit zal steeds per geval moeten worden beoordeeld, aldus de
provinciale richtlijn. '
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Aangegeven is dat op de onderhavige bouwvlak de gezameiﬂijke oibpervlakf_e aan
bestaande bedrijfsgebouwen 527 m* bedraagt. Wij zijn van mening dat tenminste sprake

‘moet zijn van een reductie van 50% van de oppervlakte aan bedrijfsgebouweﬂ en dat de

gezamenlijke oppervlakte van bestaande en nog te bouwen bijgebouwen en uitbouwen op
het voormalige agrarische perceel niet meer mag bedragen dah 250 m? Daarbij moet sprake
zijn visueel ruimtelijke winst en moet zijn of worden voorzién in een’ redehjke mpassmg van
de bebouwing in het landschap, al dan niet met behulp van epgaande beplantmg

Inhet beste‘mmmgsplan Buitengebied wordt de locatie gefe'kend'tct het gebied ‘de
Kampen’, gekarakteriseerd door lange open graslandkavels, incidenteel gescheiden door
boomsingels. Vanaf de Snijdersteeg is het perceel op grote afstand al zichtbaar; het is van
belang voor dit aanzxen, dat ook het achterste deel van het perceel opgeknapt wordt,

Ten aanzien van milieueffecten is er mee te rekenen, dat wbn‘mgeﬁ in het buitengébied
ongunstige effecten kunnen hebben op bestaande agrarische bedrijven in de nabijheid. Met
name de brochure ‘Veehouderij en stankhinder’ is hier maétgeirénd . Het dichtstbijziinde
agrarische bedrijf'is het bedrijf Snijdersteeg 12, gelegen op 120 m afstand, Dit bedrijf heeft

- een milieuvergunning voor fokzeugen met biggen en jongvee. Het aantal

mestvarkenseenheden bedraagt 236. Tot dusverre kon de situatie i in de omgeving ervan
beschouwd worden als ‘de aanwezigheid van een enkele niet-agrarische bebouwing’ (met

~ een aan te houden afstand van tenminste 50 m). Nu echter een situatie ontstaat met een
 zestal burgerwoningen in de omgeving is te rekenen met ‘meerdere verspreid liggende niet-

agrarische bebouwingen'. In dat geval is een afstand a’ari te houden van 100 m. Aan'deze eis
wordt in dit geval voldaan, er is dus geen sprake van negatleve effecten yoor naburlge
agrarische bedrijven.

De bouw van twee nieuwe woningen ter plaatse is derhalve aanvaardbaar te achten mits
voldaan wordt aan de in het voorgaande genoemde eisen aan de inhoud van de woningen,
de begindiging van de agrarische activiteiten, de beperking van de omvang van de
bijgebouwen, de landschappelijke inpassing en de afstand tot het andere agransche bedn;f

BESCHRIVING VAN HET PLAN

Uit het voorgaande blijkt dat aan het perceel Snijdersteeg 17-19 een anc_lefe besternming
dient te worden toegekend. Gezien de omvang van de wijziging is gekozen voor een
partiéle herziening van het bestemmingsplan Buitengebied. Door in voorschriften en
kaartbeeld aan te sluiten bij het bestemmingsplan’ Bultengebled wordt ook de samenhang
met de omgeving duidelijk.

De agrarische bestemming wordt gewijzigci in de bestemming Woondoeleinden W, Hierop
is van toepassing het bepaalde in artikel 18 van de voorschriften, met mbegnp van de
wijzigingen opgenomen in de Partiéle Herziening 1997 vari het bestemmmgsplan
Buitengebied, Daarin is opgenomen dat de inhoud van een woning ten ho_ogste 600 m’ mag
bedragen. Omdat in dit geval, overeenkomstig de motivering die hiervoor in paragraaf 2.2 is
opgenomen, één van de twee nieuwe woningen maximaal een _inhdud van 400 m’ mag
hebben, is aan dit voorschrift een aanvulling toegevoegd. Deze houd-t'in dat W’aarop de
plankaart de aanduiding (Wk) is opgenomen, de inhoud van de wonmg in het betreffende
bouwvlak niet meer dan 400 m’ “mag bedragen.
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In het vierde lid is éen nieuwe vrijsteliingsb.evoegdheid'-voor burgemeéstér en wethouders -
opgenomen als vervanging van het bepaalde in artikel 18, lid 9. Deze betreft de inpaséing '
van bestaande bedrijfsgebouwen en de nieuwbouw van bijgebouwen en uitbouwen. Gezien
de motivering hiervoor in paragraaf 2.2 dient tenminste 50% van de bestaande opperviakte
aan bedrijfsgebouwen te worden gesloopt, mag ermaximaal sprake zijn van 250 m2 aan
bestaande en nog te bouwen bijgebouwen en uitbouwen, dient de égijarische bedrijfsvoering
op het betreffende perceel te zijn of te worden bedindigd, dient er spréke. te zijn van visueel
ruimtelijke winst en dient te zijn of te worden voorzien in een rédeh'j'ke inpa}ssihg vande

bebouwing in het landschap, al dan niet met behulp van opgadnde beplanting,

De herziene plankaart betreft een gedeélté van detailplankaart 65. In Begim%é beperkt de |

* aanpassing zich tot het geldende agrarisch bouwvlak, in ieder geval voor wat betreft de

bebouwing: Dit vloeit voort uit het principe dat de landschappelijke situatie niet
ongunstiger mag worden, wat ook inhoudt dat terreinen die tot dusverre niet bebouwd
mochten worden, datin de toekomst ook niet mogen worden De grens van tuinen kan wel
enigszins afwijken. Op de plankaart z1]n twee bouwvlakken vpor woningen aangeduid. De
plaats van deze woningen valt niet samen met béstaande wbningen, om een geleidelijke
realisering mogeh]k te maken, Bovendien is rekenmg gehouden met de zxchth]nen vanuit- de
nabij gelegen woningen Snijdersteeg 16 en 23. :

In de voorgestelde nieuwe situatie is een ruimer zicht langs de Sm]dersteeg mogelijk.

UIT\IOERBAARHEID VAN HET PLAN

2.5

De herziening van het bestemmmgsplan geschledt op verzoek van de. aanvrager, tevens-
eigenaar van de grond. Alle kosten in samenhang hiermee Worden door hem gedragen.
Voor de gemeente heeft deze herzxemng geen financiéle gevolgen, -
Bebouwing van het terrein kan uitsluitend plaatsvinden indien geen Verontremlgde grond '

- aanwezig is. Het benodigde bodemonderzoek, alsmede eventueel benodigde maatregelen,

vindt v66r dé uitvoering van de bouw plaats,

OVERLEG EN INSPRAAK

Met de Dienst Ruimte en Groen van de provmcne Utrecht is tevoren overleg gevoerd over E
het saneringsplan. Bs; brief van 3 september 2001 heeft de Dienst laten weten het’ plan in-
beginsel aanvaarbaar te vinden. De brief is als bijlage opgenomen bij deze toelichting.

Over het plan is ook overleg gevoerd met de bewoners van de woningen Snijdersteeg 16 en
23. Door hen is aandacht gevraagd voor behoud van zichtlijnen vaniit deze woningen. Bjj
de situering van de bouwvlakken op de plankaart is daarmee rekening gehouden.

Ingevolge artikel 4 fot en met 7 van de inspraakverordening heeft het voororitwerp-
bestemmingsplan voor een ieder ter inzage gelegen van 25 oktober 2001 tot en met 21
november 2001. Tegen het plan zijn noch mondeling noch schriftelijk zienswijzen
ingebracht. Ambtshalve is de regeling voor bijgebouwen aangepast aan de richtlijnen van de
provinciale Handle1dmg bestemmmgsplannen buitengebied.

Het voorontwerp van de partiéle herziening is door de Provinciale Planologische

Commissie van Utrecht behandeld in de vergadeting van 27 november 2002. Het advies van
de commissie is als bijlage bij deze toehchhng gevoegd. '
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De conclusie van de commissie is dat voor twee woningen een por;itieve bestérmning
gerechtvaardigd is, omdat deze reeds lang als zodanig in gebruik zijn, en dat de totale .
situatie naar verwachting verbeteren zal omdat een illegaal gebfuikte woning wordt
gesaneerd, Derhalve wordt ingesternd met het bestemmingsplan. ' '

110631/CE1/057/000002 ’ ARCARIS

8




2
9 L 2 1
Renvooi
omschrijving opperviakte inhoud o {0 90 30 m
1 hoofdwoning 17 75,8 m2 408 m3 - ‘ : ’
2 woning 17a :I__ 113 m2 505 m3
3 woning 19
4 berging / garage 94 m2 376 m3
5 woning 31 m2 B7 m3
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7 loods 39 m2 176 m3
8 varkensschuur 120 m2 300 m3 1 1 .
§ varkensschuur 129 TE e 3 situatie schaal 1:500







Maatschappelijke uitvoerbaarheid.

Het bestemmingsplan dient nog te worden aangevuld met de resultaten van de inspraak.

De voorschriften.
De voorschriften geven geen aanleiding voor het maken van opmerkingen,

De plankaart.

De plankaart geeft geen aanleiding voor het maken van opmerkingen,

HI. Conclusie.
Wij kunnen instemmen met het ontwerpbestemmingsplan.

Hoogachtend,

de Commissie voor Gemeentelijke Plannen
en Stadsvernieuwing van de PPC,
(DrT. Streng, voorzitter
T e

Py “/
R.C. Buis, secretaris
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Bijlage - E-mailadres almer.regter@Provincie-uttecht.nl
Onderwerp principeverzoek plan "Snijdersteeg
17-19"

Geacht college,

Bij brief van 3 juli 2001 heeft u een ambtelijke mening gevraagd over het concept plan "Snijdersteeg 17-

19" van uw gemeente.
Ook namens de andere provinciale diensten merk ik over de aanvaardbaarheid van dit plan het volgende

op.

Het provinciaal beleid.

Het provinciaal ruimtelijk beleid is neergelegd in het streekplan Utrecht. Op de streekpiankaért heeft het
plangebied de aanduiding “landelijk gebied 3”. Het plan is hiermee niet in overeenstemming,

Planbeoordeling.

Op het betreffende perceel zijn momenteel een agrarisch bedrijf en drie woningen aanwezig. Dit zijn de
agrarische bedrijfswoning en twee niet legaal tot stand gekomen burgerwoningen. Het door u
voorgestelde plan voorziet in de be¢indiging van het agrarische bedrijf en het tot burgerwoning
bestemmen van de bedrijfswoning en één van de illegaal tot stand gekomen woningen. De derde woning
zal als onderdeel van het plan worden gesaneerd.

Ons beleid is er op gericht om het landelijk gebied zo veel mogelijk te vrijwaren van functies die niet aan
dat gebied zijn gebonden. Burgerwoningen zijn één van de functies die niet aan het landelijk gebied zijn
gebonden. Bedrijfswoningen die aan het agrarisch gebruik worden onttrokken ten gevolge van
bedrijfsbegindiging kunnen een woonbestemming krijgen. Het omzetten van de agrarische bedrijfswoning
naar een burgerwoning is dus in overeenstemming met het provinciaal beleid. Een splitsing in
verschillende wooneenheden is in beginsel ongewenst. In dit geval kan naar mijn mening van deze
algemene lijn worden afgeweken omdat de tweede burgerwoning reeds lang als zodanig in gebruik is. Er
is daarom voor wat betreft deze tweede woning functioneel geen sprake van een nieuwe burgerwoning in

Het provincichuis is per openbaar vervoer vanaf Utrecht 8 te bereiken via GVU-lijn 11 {richting De Uithof).

Klachten? Provinciale ombudscommissie, 030-2582449,




het landelijk gebied. Ook zal de totale situatie naar verwachting verbeteren omdat in uw voorstel €én van
de illegaal gebruikte woningen wordt gesaneerd.

Conchusie,

Samenvattend kom ik tot de conclusie dat het door u voorgestelde principeverzoek met de daarin door u
neergelegde uitgangspunten in beginsel aanvaardbaar is. Wellicht ten overvioede merk ik op dat dit onder
voorbehoud is van eventuele bedenkingen.

Hoogachtend,

. drs. JLAM. van Unen
irecteur van de dienst
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Uw brief van 1 okiober 2002
Uw kenmerk 0205958

Bijlage

Geacht college,

In onze vergadering van 27 november 2002 hebben wij het ontwerp bestemmingsplan "Buitengebied,
partiéle herziening Snijdersteeg 17-19" van uw gemeente behandeld. Naar aanleiding daarvan berichten
wij u als volgt. '

I. Het provinciaal beleid. .

Het provinciaal ruimtelijk beleid is neergelegd in het streckplan Utrecht. Op de streckplankaart heeft het
plangebied de aanduiding “landelijk gebied 3”. Het bestemmingsplan is hiermee niet in
overeenstemming, '

IL. Planbeoordeling.

Op het betreffende perceel zijn momenteel een agrarisch bedrijf en drie woningen aanwezig. Dit zijn de
agrarische bedrijfswoning en twee niet legaal tot stand gekomen burgerwoningen. Het door u
voorgestelde plan voorziet in de begindiging van het agrarische bedrijf en het tot burgerwoning
bestemmen van de bedrijfswoning en één van de illegaal tot stand gekomen woningen. De derde woning
betreft een kleine recreatiewoning die als onderdeel van het plan zal worden gesaneerd.

Het provinciaal beleid is er op gericht om het landelijk gebied zo veel mogelijk te vrijwaren van functies
die niet aan dat gebied zijn gebonden, zoals burgerwoningen. Een bedrijfswoning die aan het agrarisch
gebruik wordt onttrokken ten gevolge van bedrijfsbeéindiging kan een woonbestemming krijgen. In dit
specifieke geval kan naar onze mening de tweede woning een positieve bestemming krijgen omdat deze
reeds lang als zodanig in gebruik is, te weten voor de ter visie legging van het vigerende plan.

Ook zal de totale situatie naar verwachting verbeteren omdat in uw voorstel één van de illegaal gebruikte
woningen wordt gesaneerd.

Economische uitvoerbaarheid.
Het bestemmingsplan wordt economisch uitvoerbaar geacht.




