RUIMTELIJKE ONDERBOUWING BOUW BIJGEBOUW OP WOONPERCEEL
IJSSELDIJK WEST 85 TE OUDERKERK AAN DEN IJSSEL

Aanleiding

Het perceel |Jsseldijk West 85 te Ouderkerk aan den lJssel betreft een (voormalige
agrarisch) woonperceel. Ten westen van de voormalige boerderijwoning met aange-
bouwd stalgedeelte bevindt zich een opstal. Een deel van deze opstal is bij de wo-
ning IJsseldijk West 87 getrokken. In de lintbebouwing ten oosten van de boerderij-
woning is een grote opstal aanwezig en op het deel gelegen achter de wetering be-
vindt zich een kleinere opstal. De gebouwen aanwezig tussen dijk en bakwetering
vormen in architectonische zin een ensemble.

Luchtfoto IJsseldijk West 85

Historie van het perceel lJsseldijk West 85

In het voorliggende bestemmingsplan “IJsseldijk West” had het perceel de bestem-
ming “agrarisch bouwvlak” en was van grote omvang. De agrarische functie wordt ter
plaatse reeds lange tijd niet meer wordt uitgeoefend. In 1981 is vergunning verleend
om de boerderijwoning om te zetten in een woning.

Bestemmingsplan “lJsseldijk West” (oud) met agrarisch bouwperceel




Bestemmingsplan “lJsseldijk West”

Bij de integrale herziening van het bestemmingsplan “IJsseldijk West” is op het per-
ceel tot en met de meest diep op het perceel gelegen opstal (conform de systematiek
die in algemene zin wordt toegepast bij het omzetten van de bestemming “agrarisch
bouwvlak” naar de bestemming “wonen”) de bestemming “Wonen” gelegd waarbij
voor de op het perceel aanwezige opstallen de aanduiding “specifieke vorm van wo-
nen — vrijkomende agrarische bebouwing” geldt. Voor de opstal ten oosten van de
boerderijwoning is bovendien een wijzigingsbevoegdheid opgenomen die het moge-
lijk maakt om in de opstal een woning te realiseren.

Geldende bestemminsplan “lJsseldijk West” (woonbestemming)

Aanleiding voor de aanvraag

De aanvrager wil de opstal aanwezig over de wetering vervangen en heeft hierom-
trent mondeling informatie bij de gemeente ingewonnen. Op de plankaart is een op-
pervlakte van 100 m? ingetekend en geldt de aanduiding “specifieke vorm van wonen
— vrijlkomende agrarische bebouwing”. Aan de hand van de informatie die is verkre-
gen, te weten dat het zou gaan om een bouwmogelijkheid voor een bijgebouw van
100 m?, is een aanvraag omgevingsvergunning ingediend voor de bouw van een op-
stal met een stal- en opslaggedeelte alsmede een wagenschuur voor het houden van
enkele landbouwdieren.

Tekening opstal 100 m?
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De informatie die is verstrekt is bij nader inzien niet juist. Het betreft een opstal van
rond de 20 m? met de aanduiding “vrijkomende agrarische bebouwing”. Op grond van
het bestemmingsplan kan de opstal niet worden herbouwd. Het is op grond van de
gebruiksregels van het bestemmingsplan alleen mogelijk om de opstal te gebruiken
voor functies zoals deze in de regels zijn genoemd.

Naar aanleiding van de ingediende aanvraag heeft een gesprek plaatsgevonden met
de aanvrager en is de situatie uitgelegd. De aanvrager was bereid om de aanvraag

omgevingsvergunning voor een oppervlakte van 100 m? in te trekken en een nieuwe
aanvraag in te dienen voor een opstal met een oppervlakte van 50 m? (alleen stal en

fourage).

Tekening opstal 50 m?
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In de vergadering van burgemeester en wethouders van 1 oktober 2013 heeft het
college een principe-medewerking uitgesproken voor de bouw van een opstal als op
bovenstaande tekening is weergegeven. Voor de uiterlijke verschijningsvorm is aan-
sluiting gezocht bij het boerderijcomplex.

Motivering voor medewerking

Vertrouwensbeginsel

In de eerste plaats is vast te stellen dat door inlichtingen die vanuit de gemeente zijn
verkregen verwachtingen zijn gewekt die concreet hebben geleid tot het indienen van
een aanvraag overeenkomstig de verkregen informatie. De aanvrager heeft investe-
ringen gepleegd die hij bij juiste informatie achterwege had gelaten. Met aanvrager is
overeengekomen (tussenweg) om de ingediende aanvraag voor 100 m? in te trekken
en een aanvraag in te dienen voor een kleinere opstal (rond de 50 m?) als onderko-
men voor enkele dieren.



“Kruimelafwijking (artikel 4, hoofdstuk IV, Bijlage Il Bor)

Was de hoogte van de opstal vijf meter geweest dan zou volstaan kunnen worden
met een zogenaamde “kruimelafwijking”; een buitenplanse afwijking voor kleinschali-
ge bouwwerken waarvan de bevoegdheid bij het college van burgemeester en wet-
houders ligt. Nu de opstal een hoogte heeft van ruim zes meter is een uitgebreide
procedure noodzakelijk

De bouw van een opstal die qua architectuur €één geheel vormt met de resterende
bebouwing op het perceel en wordt opgericht binnen de woonbestemming, is in ruim-
telijke zin aanvaardbaar te noemen. Gezien de grootte van de woonbestemming en
de functie waarvoor de opstal zal worden aangewend (houden van enkele dieren
voor het beweiden van het omliggende gebied) is een dergelijke opstal ter plaatse
toelaatbaar. In vergelijking met de bestaande situatie betekent de bouw van de op-
stal (ook al is deze van grotere omvang) een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit
ter plaatse.

Daarnaast heeft de aanvrager aangegeven bereid te zijn om de aanwezige paarden-
bak te verwijderen. Deze paardenbak ligt nog verder in het open weidegebied (zie
luchtfoto hierboven). De paardenbak met de lichtmasten is een zeer storend element
in het open gebied. De verwijdering van de paardenbak is als een voorwaarde opge-
nomen bij de wijzigingsbevoegdheid ten aanzien van het omzetten van het voormali-
ge agrarisch bedrijffsopstal in een woning. Eventueel wil de aanvrager van deze wijzi-
gingsmogelijkheid in de toekomst gebruik maken, maar niet op dit moment. Hoewel
de verwijdering van de paardenbak niet in het kader van de kwaliteitsverbetering is in
te brengen, betekent verwijdering van de paardenbak op dit moment (dus in het ka-
der van de bouw van de gewenste opstal) dat vanaf nu weer sprake is een ongerept
landschap en de verwijdering van de paardenbak niet meer afhankelijk is van een in
de toekomst wellicht in zetten wijzigingsbevoegdheid.

Provinciaal beleid

Op grond van het provinciaal beleid is de realisatie van een bijgebouw bij een woning
mogelijk. De inhoudsmaat van 650 m? voor burgerwoningen inclusief bijgebouwen is
met de actualisatie van de Provinciale Structuurvisie losgelaten en overgelaten aan
de gemeenten.

Precedentwerking

Gekeken is of sprake is van precedentwerking. In de onderhavige situatie gaat het
om gewekte vertrouwen, was er de bereidheid om de aanvraag aan te passen en het
bouwplan te verkleinen, en is de bouw van de opstal een versterking van een be-
staande boerderijensemble waarvan de verwijdering van een detonerend element
verder gelegen in het weidegebied een onderdeel vormt. Van een precedentwerking
kan om deze redenen geen sprake zijn.

Milieuaspecten

Bodem

In het kader van een omgevingsvergunning dient aangetoond te worden dat de kwali-
teit van de bodem en het grondwater in het plangebied in overeenstemming zijn met
het beoogde gebruik. In principe moet bij een omgevingsvergunning een bodemon-
derzoek worden overgelegd, maar er zijn situaties waarin dit niet nodig is.



Zo is op grond van artikel 8, lid 3 van de Woningwet, juncto paragraaf 4 van de ge-
meentelijke bouwverordening, geen bodemonderzoek vereist voor bouwwerken
waarin niet voortdurend of niet nagenoeg voortdurend mensen zullen verblijven. De
bouw van een opstal voor het houden van dieren valt buiten de onderzoeksplicht.

Geluid

De mate waarin het geluid het woonmilieu mag aantasten, is geregeld in de Wet ge-
luidhinder. De kern van de wet is dat geluidsgevoelige objecten worden beschermd
tegen geluidhinder uit de omgeving. In de Wet geluidhinder worden de volgende ob-
jecten beschermd:

- woningen;

- geluidsgevoelige terreinen (terreinen die behoren bij andere gezondheids-
zorggebouwen dan categorale en academische ziekenhuizen, verpleeghui-
zen, woonwagenstandplaatsen);

- andere geluidsgevoelige gebouwen, waaronder onderwijsgebouwen, zie-
kenhuizen en verpleeghuizen, andere gezondheidszorggebouwen dan zie-
kenhuizen en verpleeghuizen (verzorgingstehuis, psychiatrische inrichting,
kinderdagverblijf)

De bouw van een opstal bij een woning is geen geluidsgevoelig object. Een akoes-
tisch onderzoek is niet noodzakelijk.

Lucht

In de Wet milieubeheer gaat paragraaf 5.2 over luchtkwaliteit. Deze paragraaf ver-
vangt het Besluit Luchtkwaliteit 2005 en staat ook wel bekend als de Wet luchtkwali-
teit. De Wet luchtkwaliteit introduceert het onderscheid tussen “kleine” en “grote” pro-
jecten. Kleine projecten dragen niet in betekenende mate bij aan de verslechtering
van de luchtkwaliteit.

Wat het begrip “in betekenende mate” precies inhoudt, staat de algemene maatregel
van bestuur “Niet in betekenende mate bijdragen” (Besluit NIBM). Op hoofdlijnen
komt het er op neer dat “grote” projecten die jaarlijks meer dan 3 procent bijdragen
aan de jaargemiddelde norm voor fijn stof en stikstofdioxide (1,2 microgram per m?)
een “betekenend” negatief effect hebben op de luchtkwaliteit. “Kleine” projecten die
minder dan 3 procent bijdragen, kunnen doorgaan zonder toetsing. Een woonwijk
van minder dan 1.500 huizen hoeft niet te worden getoetst aan de normen voor
luchtkwaliteit.

In de onderhavige situatie gaat het slechts om het realiseren van een bijgebouw in
een woonbestemming. Het plan draagt hiermee niet in betekende mate bij aan de
luchtkwaliteit en is hiermee uitvoerbaar op het gebied van lucht.

Geur

De Wet geurhinder en veehouderij vormt vanaf 1 januari 2007 het toetsingskader
voor milieuvergunningen als het gaat om geurhinder vanwege dierenverblijven van
veehouderijen.

Op grond van de Wet geurhinder en veehouderij gelden er voor veehouderijbedrijven
afstanden die in het kader van de milieuvergunningverlening moeten worden aange-
houden tussen een veehouderij en woningen.



Niet vergunningplichtige bedrijven dienen te voldoen aan het bepaalde in het Activi-
teitenbesluit. Voor een geurgevoelig object buiten de bebouwde kom geldt in beide
gevallen een afstand van 50 meter. De Wet geurhinder en veehouderij kent een om-
gekeerde werking. Dat wil zetten dat ook bij plannen die woningbouwlocaties moge-
lijk maken wordt getoetst aan de normen van de Wet geurhinder en veehouderij.

Het gaat in de onderhavige situatie om de bouw van een opstal voor het in hobbyma-
tige zin houden van enkele dieren. De Wet geurhinder en veehouderij is niet van toe-
passing. Bovendien is de te bouwen opstal op een afstand van meer dan 50 meter
aanwezig.

Externe veiligheid

Externe veiligheid gaat over de beheersing van activiteiten met gevaarlijke stoffen.
Die activiteiten kunnen bestaan uit het opslaan, verwerken of transporteren van ge-
vaarlijke stoffen. Deze activiteiten kunnen een risico veroorzaken voor de leefomge-
ving. Voor de beoordeling van een ruimtelijk plan moet voor externe veiligheid wor-
den vastgesteld of dit plan is gelegen binnen het invioedsgebied van een inrichting
die valt onder het Besluit externe veiligheid inrichtingen. Daarnaast wordt gekeken of
het plan ligt binnen het invloedsgebied van de transportroute (weg, spoor, water of
buisleiding) waarover gevaarlijke stoffen (0.a. LPG en benzine) worden vervoerd.

Risicokaart
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Via de website risicokaart kan voor de locatie worden vastgesteld dat er alleen kans
is op overstroming, maar dat geldt in het algemeen voor de gehele, laaggelegen
Krimpenerwaard.

Het plan dat slechts de bouw van een bijgebouw bij een bestaande woning omvat,
heeft geen gevolgen voor de externe veiligheid.

Archeologie

In 1992 is het Verdrag van Malta tot stand gekomen en in 1998 door Nederland gera-
tificeerd. Doelstelling van het Verdrag is de bescherming en het behoud van archeo-
logische waarden. Als gevolg van dit Verdrag wordt in het kader van de ruimtelijke
ordening het behoud van het archeologisch erffgoed meegewogen zoals alle andere
belangen die bij de voorbereiding van het plan een rol spelen. In het Verdrag van
Malta wordt gesteld dat de archeologie van wezenlijk belang is voor de geschied-



schrijving van de mensheid. Het Verdrag is erop gericht deze waarden voor de toe-
komst te behouden. De gehanteerde uitgangspunten zijn:
- archeologische waarden zoveel mogelijke in de bodem bewaren (behoud
in situ);
- in ruimtelijk ordening (planvorming) al rekening te houden met archeologi-
sche waarden;
- de bodemverstoorder betaalt archeologisch vooronderzoek en mogelijke
opgravingen.

Het Verdrag is geimplementeerd door inwerkingtreding van de Wet op de archeologi-
sche monumentenzorg per 1 september 2007. Op grond van de Monumentenwet
1988 zijn gemeenten verplicht om bij het vaststellen van bestemmingsplannen reke-
ning te houden met de in de grond aanwezige danwel te verwachten monumenten.

Cultuurhistorische Hoofdstructuur

In de Cultuurhistorische Hoofdstructuur Zuid-Holland (provincie Zuid-Holland) is het
gebied niet specifiek aangeduid. Er is onderscheid gemaakt in drie categorieén. De
toekenning van een (zeer) grote, redelijk of lage kans op sporen. Dit heeft betrekking
op de relatieve dichtheid van archeologische vondsten die in een bepaald gebied
verwacht wordt. De witte gebieden hebben een lage trefkans.

Uitsnede kaart cultuurhistorische hoofdstructuur provincie

Het perceel IJsseldijk West 85 ligt in een gebied met een lage trefkans.

Gemeentelijk archeologiebeleid

De gemeente Ouderkerk is voornemens een gemeentelijke beleidsnota op het ge-
bied van archeologie vast te stellen. De voorbereidingen hiervoor zijn inmiddels ge-
start. Op grond van de concept archeologische verwachtingskaart hebben de linten
een hoge verwachtingswaarde. Dit betekent dat er een onderzoekseis is wanneer er
een bodemingreep plaatsvindt die dieper gaat dan 30cm./50 cm en een plangebied
dat groter is dan 100 m2.



Concept-archeologische beleidsadvieskaart
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Het plangebied in de onderhavige situatie is kleiner dan 100 m?, hetgeen inhoudt dat
geen archeologisch onderzoek is vereist.

Ecologie

Bij ruimtelijke ingrepen dient rekening te worden gehouden met de natuurwaarden ter
plaatse. Daarbij wordt onderscheid gemaakt tussen gebiedsbescherming en soor-
tenbescherming. Gebiedsbescherming kan volgen uit de aanwijzing van een gebied.
Wat betreft de soortenbescherming is de Flora- en faunawet van toepassing. Hier
wordt onder andere de bescherming van plant- en diersoorten geregeld. Bij ruimtelij-
ke ontwikkelingen dient te worden getoetst of er sprake is van negatieve effecten op
de aanwezige natuurwaarden. Indien hiervan sprake is, moet ontheffing of vrijstelling
worden aangevraagd.

Natuurbeschermingswet
De Natuurbeschermingswet richt zich op de bescherming van gebieden. In de Na-
tuurbeschermingswet zijn de volgende gronden aangewezen en beschermd:
o Natura 2000-gebieden (Habitat- en Vogelrichtlijngebieden);
¢ beschermde Natuurmonumenten;
e wetlands.
Naast deze drie soorten gebieden is de (Provinciale) Ecologische Hoofdstructuur
(P)EHS) in het kader van de gebiedsbescherming van belang. De (P)EHS is een sa-
menhangend netwerk van belangrijke natuurgebieden in Nederland. Zij bestaat uit
bestaande natuurgebieden, nieuwe natuurgebieden en ecologische verbindingszo-
nes. De EHS draagt bij aan het bereiken van de hoofddoelstelling van het Neder-
landse natuurbeleid, namelijk: “Natuur en landschap behouden, versterken en ont-
wikkelen, als bijdrage aan een leefbaar Nederland en een duurzame samenleving”.
Hiertoe zijn de volgende uitgangspunten van belang:
e vergroten: het areaal natuur uitbreiden en zorgen voor grotere aaneengeslo-
ten gebieden;
e verbinden: natuurgebieden zoveel mogelijk met elkaar verbinden;
e verbeteren: de omgeving zo beinvioeden dat in natuurgebieden een zo hoog
mogelijke natuurkwaliteit haalbaar is.

Flora- en faunawet
De Flora- en faunawet regelt de bescherming van de in het wild voorkomende in-
heemse planten en dieren: de soortenbescherming. De wet richt zich vooral op het in



stand houden van populaties van soorten die bescherming behoeven. In de wet zijn
algemene en specifieke verboden vastgelegd ten aanzien van beschermde dier- en
plantensoorten. Naast een aantal in de wet (en daarop gebaseerde besluiten) ver-
melde specifieke mogelijkheden om ontheffing te verlenen van de in de wet genoem-
de verboden, geeft de wet een algemene ontheffingsbevoegdheid aan de minister
van LNV (artikel 75, lid 3). Bekeken moet worden in hoeverre ruimtelijke plannen ne-
gatieve gevolgen hebben op beschermde dier- en plantensoorten en of er compen-
serende of mitigerende maatregelen genomen moeten worden.

Met betrekking tot de gebiedsbescherming is op te merken dat het plangebied zich
bevindt in het Nationaal Landschap Groene Hart. Tevens is te zien dat de Holland-
sche |Jssel deel uitmaakt van de ecologische hoofdstructuur. Het initiatief, het ver-
vangen van een bijgebouw, heeft echter een zeer beperkt ruimtelijk effect. Effecten
op de beschermde gebieden zijn daarom uit te sluiten.

Qua soortenbescherming valt op te merken dat de herbouw van de opstal is beoogd
binnen de woonbestemming. Zoals eerder opgemerkt gaat het om bouwwerk met
een zeer beperkt ruimtelijke effect. Bovendien betreft het een gebied waarin geen
beplanting aanwezig is en reeds een opstal aanwezig is. Gesteld kan worden dat
geen beschermwaardige, te mitigeren of te compenseren natuurwaarden aanwezig
zijn waardoor een natuurtoets achterwege is gelaten in het kader van de Flora- en
faunawet.

Daarnaast geldt voor iedereen in Nederland altijd, dus ook los van het voorliggende
beoogde ruimtelijke project, dat de zorgplicht nageleefd moet worden bij het verrich-
ten van werkzaamheden. Voor menig soort geldt dat indien deze zorgplicht nageko-
men wordt een bepaald beoogd project uitvoerbaar is.

Gelet op het vorenstaande kan geconcludeerd worden dat er vanuit de Flora- en fau-
nawetgeving geen beperkingen worden opgelegd aan deze nieuwbouwontwikkeling.

Watertoets

De “watertoets” is een instrument dat waterhuishoudkundige belangen expliciet en op
evenwichtige wijze laat meewegen bij het opstellen van ruimtelijke plannen en beslui-
ten. Een watertoets geeft aan wat de gevolgen zijn van een ruimtelijke plan voor de
waterhuishouding in het betreffende gebied. Zo'n waterparagraaf moet sinds 1 janua-
ri 2003 worden opgenomen in onder meer de toelichting bij een ruimtelijke onder-
bouwing.

Doel van de watertoets is de relatie tussen planvorming op het gebied van de ruimte-
lijke ordening en de waterhuishouding te versterken. Het Hoogheemraadschap is de
waterkeringbeheerder en tevens de verantwoordelijke waterbeheerder van het bin-
nendijks gelegen gebied.

Beleid Hoogheemraadschap van Schieland en de Krimpenerwaard

Het beleid van het Hoogheemraadschap van Schieland en de Krimpenerwaard ver-
der HHSK) is vastgelegd in het waterbeheerplan HHSK 2010 — 2015, de Keur van
Schieland en Krimpenerwaard, peilbesluiten en de leggers. Het HHSK streeft ernaar
om samen met gemeenten als partners op te trekken.



Voor ontwikkelingen is het waterbeheerplan van HHSK 2010 — 2015 van belang.
Ontwikkelingen gaan vaak gepaard met een toename van het verharde oppervlak. In
het waterbeheerplan van HHSK 2010 — 2015 is beschreven hoe het Hoogheemraad-
schap omgaat met het bergen van oppervlaktewater bij een toenemende verharding
van oppervlak. In zijn algemeenheid geldt verder dat voor aanpassingen aan het be-
staande waterhuishoudingsysteem bij het Hoogheemraadschap vergunning dient te
worden aangevraagd op grond van de Keur. Dit geldt bijvoorbeeld voor de aanleg
van overstorten, van de hemelwaterafvoer op het opperviaktewater, het dempen en
graven van water en het aanbrengen van verhard opperviak. De Keur maakt het mo-
gelijk dat het Hoogheemraadschap haar taken als waterkwaliteits- en kwantiteitsbe-
heerder kan uitvoeren.

Uitgangspunt beleid toename verharding

Op grond van de richtlijnen van het Hoogheemraadschap dient minimaal 10% water
te worden gecompenseerd, wanneer meer dan 500 m?, maar minder dan 10.000 m?
verhard oppervlak wordt aangelegd. In de bestaande situatie was een opstal aanwe-
zig van 20 m2. De nieuwe opstal zal een oppervlakte krijgen van 50 m?. Op grond van
de richtlijnen is het graven van vervangend water niet nodig.

Geconcludeerd kan worden dat vanuit waterhuishoudkundige overwegingen geen
bezwaren bestaan tegen het vernieuwen en vergroten van een opstal op de huidige
locatie.

Economische Uitvoerbaarheid

Het bouwplan betreft een particuliere ontwikkeling, waarvan de uitvoering niet ten
laste van de publieke middelen komt. Vanuit dit oogpunt bezien wordt het plan eco-
nomisch uitvoerbaar geacht.

Een ander aspect dat in het kader van de economische uitvoerbaarheid dient te wor-
den beoordeeld, is de vraag of er aanleiding bestaat voor omwonenden om vergoe-
ding te vragen van schade die volgens artikel 6.1 lid 1 van de Wet ruimtelijke orde-
ning (Wro) niet voor hun rekening dient te blijven. Bij de beoordeling van verzoeken
om schadevergoeding ex artikel 6.1 Wro is het van belang om te bezien of er sprake
is van een wijziging van een planologisch regime, waardoor een belanghebbende in
een nadeliger positie is komen te verkeren, ten gevolge waarvan hij schade lijdt of zal
lijiden.

Gelet op de huidige woonbestemming zal de bouw van de opstal niet leiden tot een
risico op planschade. Het uitvoeren van een planschadetaxatie is dus niet noodzake-
lijk.

Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Het bouwplan zal ter inzage worden gelegd. In het kader van het wettelijk voorover-
leg is het E-formulier ingevuld en duidelijk geworden dat er geen provinciale belan-
gen in het geding zijn. Voorts is mondeling contact geweest het Hoogheemraad-
schap van Schieland en de Krimpenerwaard. Uitgesproken is dat van die zijde met
de planvorming kan worden ingestemd.
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Conclusie

Met uitzondering van het bestemmingsplan zijn er geen ruimtelijke beleidskaders die
de realisering van het plan in de weg staan. De herbouw van de berging is aan te
merken als een ruimtelijke kwaliteitsverbetering en is in architectonische zin meer
passend is bij de andere bebouwing op het perceel, terwijl een aanwezige paarden-
bak, gelegen verder in het weiland zal worden verwijderd.

Het plan is economisch uitvoerbaar en ook maatschappelijk moet het plan uitvoer-
baar worden geacht. Gesteld kan worden dat het plan ruimtelijk goed inpasbaar is in
de bestaande omgeving en dat er een ruimtelijke kwaliteitsslag wordt gemaakt door
toepassing te geven aan onderhavig bouwplan.
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