Ruimtelijke onderbouwing: Verbouwing woning Bremst eeg 16, Oirschot

Inleiding

Op 13 december 2016 is door de familie Cox een omgevingsvergunning aangevraagd voor het verbouwen
van een woning en het bouwen van een bijgebouw gelegen aan Bremsteeg 16 te Oirschot. De woning
Bremsteeg 16 staat op het zelfde bouwvlak als de woning Bremsteeg 13. Het bestemmingsplan staat per
bouwvlak één woning toe. Hierdoor is de woning niet positief bestemd. Om medewerking te kunnen verlenen
aan de verbouwing van de woning moet, met toepassing van artikel 2.12, eerste lid, onderdeel a, derde lid,
van de Wabo, afgeweken worden van het bestemmingsplan. De omgevingsvergunning kan slechts worden
verleend indien de activiteit niet in strijd is met een goede ruimtelijke ordening en de motivering van het be-
sluit een goede ruimtelijke onderbouwing bevat. Deze notitie dient als ruimtelijke onderbouwing voor de ver-

zochte omgevingsvergunning.
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De locatie Bremsteeg 16 (Kadastrale gemeente: Oirschot nummer: 1310 Sectie: H) ligt in het buitengebied

van de gemeente Oirschot.

Bestemmingsplan

Voor het projectgebied geldt het bestemmingsplan “Buitengebied fase 1l 2013", zoals dat op 16 december
2014 is vastgesteld door de gemeenteraad van Oirschot. De projectlocatie heeft de bestemming ‘Wonen’ en
de aanduiding ‘bouwvlak’. Per bouwvlak is één woning toegestaan (artikel 19.2.2 onder c). De woning Brem-
steeg 13 en Bremsteeg 16 staan binnen hetzelfde bouwvlak (zie afbeelding). De bestaande situatie is dus in

strijd met het huidige bestemmingsplan.



Huidige situatie

De woningen Bremsteeg 13 en 16 betreffen twee vrijstaande woningen die binnen hetzelfde bouwvlak staan.
Beide woningen zijn legaal tot stand gekomen, maar zijn in het huidige bestemmingsplan niet positief be-
stemd.

Afbeelding Bremsteeg 16




Kadastrale gegevens Bremsteeg 13 en 16

Verleende vergunningen:

Bremsteeg 13 in Oirschot

Op 14 januari 1986 (nummer 222-1985) en 27 mei 1986 (wijziging vergunning nummer 222-1985 d.d. 14
januari 1986) zijn vergunningen verleend tot het: “verbouwen en vergroten van de woning.”

Deze vergunningen zijn onherroepelijk en zijn verleend op basis van artikel 47 der Woningwet (zie bijlagen 1
t/m 6).

Bremsteeg 16 in Oirschot
Op 27 april 1962 is een vergunning verleend om: “Te mogen oprichten een gebouw, bestemd voor woon-
huis”. Deze vergunning is onherroepelijk en is verleend op basis van artikel 6, eerste lid, sub a der Woning-

wet (zie bijlagen 1 t/m 6).




Gewenste situatie

Aanvrager wil de staande woning aan de Bremsteeg 16 verbouwen en een bestaand bijgebouw slopen en

vervangen door een nieuw bijgebouw (opperviakte 62 m?). De verbouwde woning heeft een inhoud van 503

m>.

Bestaande situatie Gewenste situatie

Impressie: woning Bremsteeg 16



Beleidskader

Provinciaal beleid

Verordening ruimte 2014

In de Verordening ruimte 2014 zijn regels opgenomen waarvan de provincie het belangrijk vindt dat die door
iedere gemeente worden toegepast bij ruimtelijke besluiten. In de Verordening staan regels voor de volgen-
de structuren “stedelijk gebied’, gemend landelijk gebeid, de Groenblauwe mantel en de Ecologische hoofd-
structuur. De locatie Bremsteeg 16 ligt in de Groenblauwe mantel. In artikel 6.7 staan de regels met betrek-
king tot wonen in de Groenblauwe mantel. In artikel 6.7 lid 1 staat dat een bestemmingsplan dat is gelegen

in de groenblauwe mantel bepaalt dat alleen bestaande burgerwoningen zijn toegestaan.

Bestaande burgerwoning

Wat op basis van de Verordening verstaan moet worden onder “bestaand” staat omschreven in artikel 2 lid
3. In artikel 2 lid 3 onder b staat dat onder ‘bestaand’ wordt verstaan: datgene waarvan vaststaat dat hand-
having wegens strijdigheid met het geldende bestemmingsplan niet meer mogelijk is. Beide woningen zijn
met vergunning tot stand gekomen en vallen onder het overgangsrecht (zie bijlagen). Uit vaste jurispruden-
tie blijkt dat handhavend optreden tegen dergelijke situaties niet mogelijk is en dat dergelijke situatie in een

volgend bestemmingsplan positief bestemd moeten worden.

De gemeente Oirschot onderzoekt momenteel de mogelijkheden om een aantal niet positief bestemde wo-
ningen in het buitengebied te legaliseren. In het kader van dat project (Zicht op legalisatie) hebben er een
aantal gesprekken plaatsgevonden met medewerkers van de provincie. Tijdens die gesprekken is aangege-
ven dat woningen Bremsteeg 13 en 16 aangemerkt kunnen worden als bestaande burgerwoningen en dat

positief bestemmen niet is strijd is met het provinciaal belang.

Conclusie

De verzochte omgevingsvergunning is niet in strijd met het provinciaal belang.

Gemeentelijk beleid

Nota van uitgangspunten ‘zicht op legalisatie’

Op 18 juni 2013 heeft de gemeenteraad het bestemmingsplan Buitengebied fase 1l 2013 gewijzigd vastge-
steld. Tegelijk met de vaststelling van dit bestemmingsplan heeft de gemeenteraad ingestemd met het on-
derzoeken van mogelijkheden van een herziening van het bestemmingsplan voor het positief bestemmen
van woningen die zonder (of in afwijking van een) vergunning tot stand zijn gekomen in het buitengebied. De

Nota van Uitgangspunten is een verdere concretisering van het raadsbesluit van 18 juni 2013.

Het doel van deze Nota van Uitgangspunten is om de uitgangspunten vast te stellen, zodat het college
aan de hand van die uitgangspunten het bestemmingsplan ‘Zicht op legalisatie’ verder kan
voorbereiden. Het doel van het bestemmingsplan ‘Zicht op legalisatie’ is duidelijkheid creéren over
een aantal geinventariseerde woningen in het buitengebied van de gemeente Oirschot. Het betreffen
woningen die in het huidige bestemmingsplan Buitengebied niet als (zelfstandige) woning zijn

bestemd, maar wel als zodanig in gebruik zijn. Deze situaties zijn de afgelopen jaren impliciet of



expliciet gedoogd. Via het bestemmingsplan worden, binnen de voorwaarden van het raadsbesluit van
18 juni 2013, indien mogelijk de woningen positief bestemd. Voor de woning waarbij positief
bestemmen juridisch niet haalbaar blijkt, worden andere oplossingen gezocht, bijvoorbeeld een
persoonsgebonden overgangsrecht of gedoogbeschikking. Hierdoor wordt duidelijkheid gecreéerd
over de juridische status van alle geinventariseerde woningen. Dit traject wordt doorlopen in goed

overleg met provincie en betrokken bewoners.

Uitgangspunt is dat via een bestemmingsplan zoveel mogelijk illegaal tot stand gekomen woningen, ontstaan
voor 1 mei 2002, positief bestemd worden. Hierbij gaan we op zoek naar de maximale ruimte binnen de be-

staande wettelijke en beleidsmatige kaders.

Uitgangspunten Bestaand recht

Wanneer vaststaat dat er sprak is van een bestaand recht wordt de betreffende (bedrijfs)woning

positief bestemd. Per woning wordt een passende regeling opgenomen in het bestemmingsplan die

recht doet aan de bestaande situatie. Er is zonder meer sprake van een bestaand recht als de

betreffende woning tot stand is gekomen op basis van een bouwvergunning, of als de woning via een eerder
bestemmingsplan of vrijstelling was toegestaan. Wanneer er geen sprake is van een

zelfstandige woning, bijvoorbeeld door de aanwezigheid van een tussendeur, wordt de woning niet
aangemerkt als een bestaand recht. Ook wanneer de woning in afwijking van een verleende

vergunning is gerealiseerd, is er geen sprake van een bestaand recht. Mogelijk zijn deze woningen

wel via een andere uitzonderingsregeling legaliseerbaar.

Conclusie

Het positief bestemmen van de woningen Bremsteeg 13 en 16 past binnen de door de gemeenteraad vast-
gesteld uitgangspunten voor het project ‘Zicht op legalisatie’. In het nog op te stellen bestemmingsplan zul-
len twee separatie bouwvlakken opgenomen worden voor de woningen, waarbinnen de verzochte verbou-
wing direct mogelijk zou zijn. Omdat het bestemmingsplan nog in voorbereiding is, wordt vooruitlopend
daarop, medewerking verleend aan de verbouwing via de aangevraagde omgevingsvergunning voor het

handelen in strijd met het bestemmingsplan.

Omgevingsaspecten

Op grond van het bepaalde in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is het bij het opstellen van een ruimtelijke
onderbouwing verplicht om inzicht te bieden in de relevante planologische en milieuhygiénische aspecten.
Als een bestemmingsplan nieuwe ontwikkelingen mogelijk maakt, moet worden aangetoond dat dit haalbaar
is in relatie tot de planologische en milieuhygiénische aspecten. De verzochte omgevingsvergunning maakt
de verbouwing van een bestaande woning binnen een bestaand bouwperceel mogelijk. Het betreft een for-
malisatie van de feitelijke situatie, waarbij de bouwmogelijkheden slechts in beperkte mate toenemen. Er zijn

geen effecten op de verschillende milieuaspecten te verwachten.



Financiéle haalbaarheid
De kosten die met de voorliggend omgevingsvergunning en de uitvoering van het project gemoeid zijn, zijn
volledig voor rekening van de aanvrager. Aanvrager heeft aangegeven deze kosten te kunnen dragen. Het

project is daarmee financieel uitvoerbaar.



Bijlage 1

Originele vergunning: BVG0018463 / BVG0018464 bestaande situatie (Bremsteeg 13 Oirschot)

Gewijzigde vergunning: BYG0018465 nieuwe situatie (Bremsteeg 13 Oirschot)




Bijlage 2
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CIRSCHOT 14 januari 1986 222-1985

Burgemeester on welhouders van de bovengencormde gemaeanie;

o

gozion het verzook Ingediend door de heor dv-dekesen G 0B o o um.fe.uulnml
wononde aan hot adres . . . . . . . Bremsteeg 46~ |7

mdegemesnte . . . . . . . . . 5688 11 OIRSCHOT

godaglokend 2 december 1985 &n ingekomen op 12 docember 1985

wanrbi| vergunning wordt gevrasgd Lot het ¥) verbouwen en vergroten van de woning

. op hel perceel, kadaatraal bekend gemeente Cirschot
sectie 1§ nummeris) 334 - plantselije gemerkt  Bremsteeg 13

gezien het advies van hel bouw- en woningloezicht van 31 decesber 1985, nr. 11.955-85;

geiet op do artiksien 47 en voigende van de woningwal en op de bouwverordening dezer pemeents;
besluiten:

& do govrangde bOuwvergunning 18 vartenen overesnkomatig hel bij dit besiull behorende &n als Todanig
pewnarmerkie bouwplan mat omechrijving:

b. man ders wergunning de volgende voorwaarde(n] te werbinden:
1. Hat bouwan moel geachieden oversenkomstiy de bepalingen van de bouwverordening en de krachlens die
nadere regalen;

vmdpbmtnpnumplmn'unpnhunuumu: sen monster tar goedksuring wordsn
2 overgelegd aan de ambtonsar van het bouwtoezicht, p/a gemeontahuis Glrachot)

. 3. Het werkzaamheden van constructieve sard maq eerst dan worden begonnen nadat de
danrop betrekking hebbende atatiache berakeningen en tékeningen in duple =ijn inge-
diend bii en goedgekourd door de Technische Dienst Kring Son voor bouw— on woning=
toezicht, Kerkstraat 6 te Son;

4. De stalen balk in de verdiepingsvlcer moet worden omkleed met een brandwerend
materiaal wvan ten minste 60 minutan.
[LMHWM

Irsheud r 500 m3, f ’ J /‘*_”é/
Vasigestelde bouwkosten f 150,000,--. \ Al & et

; J_r,__.r__‘_,-’ .
Hhons o --1;."—--' T (X.PLCuNL Vrdens) {P.A.M. Sanders)

.-:’-F/,_.J-‘

De houdsr moe! enoor rorpdragen dat de bouwvergunning 1e alien tijde op het werk aanwerig |s an op
eorste aanvrage san het bouwloegiohl ler inzage wordl gegeven.

) Hier invidien: plastsen/geshesl of gedesitelik oprichien/vermisuwen of veranderen/vergroien

Originele vergunninghouder: nummer 222-1985 d.d. 14 januari 1986 (Bremsteeg 13 Oirschat)




Bijlage 3

Bouwvergunning (inclusief wijziging) per 15 jull 1986 overgeschreven op naas van
de heer A.D.A. van den Wildenberg, Bremsteeg 13, Oirschot.

! GEMEENTE OIRSCHOT

Burgemesster en Wethooders van Olrschot;
in hun vergadering van 27 mel 1986G;

Overwegende, dat 2ij bij besluit van 14 januari 1986,
nummer 122-1985 aan de heer J. de ¥Xroon, wonends te Olrschot aan het adres
Bremstesg 16, bouwvergunning hebben verleend veor het verbouwen en vergro—
ton van de woning op het perceel, kadastraal bekend gemeente Olrschot, sec-
tie B, nummer 334, plaatselijk gemsrkt Bremsteeg 13;

dat vergunninghouder, wvodrnoemd, voornemens blijkt te
ziin voarenbedoald bouwplan gedeslteliik te doen uitvoeren in afwiiking wvan
de bij de gencemdé houwvergunning behorende tekening on wel met name voor wat
betrefr veranderingen, die betrekking hebben op aslgehele niemdouw;

dat tegen de voorgenomen gewijzigde ultveering van hek
ondechavige bouwplan geen bezwaren bostaan;

dat vorengenoemd besluit 4.4. 14 januari 1986, nummer
222-1985, in verband met &sn &n andar disnt te worden gowijzigd;

_ gezien het advies d.d. 20 mei 1986, numeer §.132-86 van
de Directeur van de Technische Dienst Kring Son voor bouw- en woningtoe—
zicht, Kerkstraat 8 te Son;

gelet op het bepaalde in artikel 47, 1id 1, van do Wo-
ningwaty

besgluilten:

Vorengenpemd besluit van 14 januvari 1986, nr. 222-1985, te wijzigen in dier
voege, dat de daarblj behorende tekening, blad B-2, komt te vervallen en
daarvoor in de plaats wordt gesteld de bij 4it besluit behorende en als

zodanig gowaarmerkte tekening, blad B-2 (gewiizigd 24 april 13B6).

#7 - Inhoud: 500 md
£ ten: f 22.500,--

. 5 4 ﬂ'lﬂ'""
/‘m’.i'.c.u. vriens) P.A.M. Sanders)

Wijziging vergunninghouder: geen kenmerk, d.d. 15-07-1986 (Bremsteeg 13 Qirschot)




Bijlage 4

E GEMEENTE OIRSCHOT

Burgemeester en wethouders van Oirschot:
in hun vergadering wvam 15 juli 1986;

gezien her verzoek d.d. 23 juni 1986 wvan de heer J. de
Kroon, wonende te Oirschot aan het adres Bremsteeg 16, om de te zijnen nama
staande, hij besluit van hun college van !4 januari 1986, onder nummer
222-1985, gewijeigd bij besluit d.d. 27 mei 1986 verleende, bouwvergunning
voor het verbouwen en vergroten van de woning op het perceel, kadastrsal be-
kend gemeente Dirschot, sectie H, nummer(a) 334, plastseliik gemerkt Bremstecg
13, over te schrijven op masm van de heer A.D.A. van den Wildenberg, vonende
te Dirachot aan hat adres Bremsteeg 13

gelet op het bepaalde in artikel 25 wvan de Bouwveror-
dening der gemeence Oirschot;

besgluiten:

de vorengencemds bouwvergunning van 14 januari 1986, nummer 222-19835, gewlj-
zigd blj besluit d.d. 27 mei 1386 over te schrijven op nsam van de heer A.D.A.
van den Wildenbarg, Bremsteeg 13 te Oirschot.

Leges: F 10,55
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Wijziging vergunninghouder - De heer A.D.A. van den Wildenberg,
wonende te Cirschot aan het adres: Bremsteeg 13.



Bijlage 5

Originele vergunning: BVG0004257 nieuwe situatie

BVGE0004257 nieuwe situatie




Bijlage 6




