
BIJLAGE 2 

VERGUNNINGEN VIGERENDE PLANOLOGISCHE RECHTEN 

 

 Vergunning en datum Gebouw(en) Inhoud Pagina  

I Bouwvergunning 

8 oktober 1997 

Vlaamse schuur 

Heistraat 16 

Bouwvergunning voor bedrijfsgebouw van 

166,3 m2 

2 

II Vrijstellingsbesluit ex. 

Art 19. 19, lid 1 WRO  

8 mei 2008 

Vlaamse schuur 

Heistraat 16 

 

Woonboerderij 

Heistraat 18 

 

Vlaamse schuur 

Heistraat 18 

 

Bakhuis en karschop 

Heistraat 18 

Gebruik ten behoeve van 

groepsaccommodatie / pension voor 74 

personen. Voor de Vlaamse schuur 

Heistraat 16 is specifiek bepaald dat 

culturele activiteiten in een 

gemeenschappelijke ruimte zijn toegestaan, 

uitsluitend voor personen die gebruik 

maken van de groepsaccommodatie. Het 

Bakhuis mocht worden 

gerenoveerd/herbouwd. Geen logies in het 

Bakhuis. 

6 

III Omgevingsvergunning 

voor bouwen 

22 december 2011 

Vlaamse schuur 

Heistraat 18 

Restauratie/herbouw van Vlaamse Schuur 

met als onderdeel een gewaarmerkte 

tekening ‘parkeren’ voor 100 

parkeerplaatsen op het weiland ten zuiden 

van Heistraat 16. 

13 

IV Kruimel-vergunning ex 

art. 2.12, lid 1, sub a 

onder 2 Wabo  

20 mei 2014 

Bakhuis en karschop 

Heistraat 18 

Legaliseren uitbouw karschop van 13 m2 en 

gesloten oprichten van karschop. 

Bijeenkomstfunctie als onderdeel van de op 

het perceel aanwezige recreatieve 

verblijfsfunctie (waaronder ontbijtruimte).  

23 

V Projectafwijkings-

besluit Hooiberg-schuur 

ex art. 2.12, lid 1, sub a 

onder 3 Wabo 

19 maart 2013 

Hooibergschuur 

Heistraat 18 

Bouwen van gebouw van 136 m2. Gebruik 

begane grond als recreatief verblijf / 

groeps-accommodatie voor 16 personen. 

Kelder en zolder mogen worden gebruikt 

voor overige gebruiksfunctie, d.w.z. als 

ondergeschikt bij  de verblijfsrecreatieve 

voorzieningen. 

31 

VI Kruimel-vergunning ex 

art. 2.12, lid 1, sub a 

onder 2 Wabo 

25 maart 2014 

Kippenhok Heistraat 

18 

Vernieuwen van het gebouw en gebruik als 

kantoor/receptie ten dienste van 

recreatieve verblijfsfunctie overige 

gebouwen. Verstrekken toeristische 

informatie aan derden ook toegestaan.  

53 
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gemeente - Cfiaam 
Bestemmingsplan: Buitengebiec 
Architect : W.H.M. van Zitteren dw_leveli_sep 

Blauwe Reiger 
4872 SN ETTEN-LEUR 

Inhoud : 716 m3 

Oppervlakte : 166,31 m2 

nr. 97-102 

BOUWVERGUNNING 

Burgemeester en wethouders van Alphen-Chaam; 

gezien het verzoek van - B.N.M. Weiten 
wonende te------- UIvenhout, Heistraat 16 
om vergunning tot- - - - 

op het perceel, kadastraal bekend gemeente Alphen-Chaam, 
plaatselijk bekend Heistraat 16 te Ulvenhout 

gelet op artikel 8, lid 3 juncto 40, lid 1 van de Woningwet, het Bouwbe¬ 
sluit, de bepalingen van de bouwverordening van deze gemeente en het ter 
plaatse geldende bestemmingsplan; 

besluiten : 

aan B.N.M. Welten 
voornoemd, 
de gevraagde vergunning te verlenen, overeenkomstig de hierbij behorende 
tekening en overige gewaarmerkte bescheiden, alsmede onder de navolgende 
voorwaarden: 
- Alle uitwendige scheidingsconstructies van verblijfsgebieden, toilet¬ 

ruimtes of badruimten moeten, overeenkomstig de NEN 1068, een warmte- 
weerstand hebben van tenminste 2,5 m2.K/W. 
Alle glasopeningen dienen te worden voorzien van isolerende beglazing, 
overeenkomstig de NEN 2608, met een toegestane afwijking gelijk aan 
artikel 70 lid 3 van het bouwbesluit. De glasopeningen met een glaslijn 
beneden de 90 cm vanaf het maaiveld dienen te worden voorzien van 
veiligheidsbeglazing overeenkomstig de NEN 3569 
Alle toe te passen ventilatie dient uitgevoerd te worden overeenkomstig 
de NEN 1087. 
De aan te leggen electriciteits-, gas- en watervoorziening moeten 
respectievelijk voldoen aan de NEN 1010, 1078 en 1006. Terwijl de 
meterruimte moet voldoen aan de NEN 2768. 

- een constructieonderdeel in het gebouw (b.v. stalen balk) dient een 
brandwerendheid te verkrijgen van 60 minuten, e.e.a. tegen branddoorslag 
en brandoverslag, overeenkomstig de NEN 6065, 6068 en 6082. Een bouwcon¬ 
structie waarvan het bezwijken leidt tot het onbruikbaar worden van een 
vluchtmogelijkheid moet een minimale brandwerendheid m.b.t. bezwijken 
hebben van 30 minuten. 

- De constructie van de riolering dient uitgevoerd te worden overeenkom¬ 
stig de NEN 3215. 

- De staalconstructie mag pas aan het oog worden onttrokken, nadat deze 
door de ambtenaar-Bouwtoezicht is gekeurd en accoord is bevonden 
Indien tijdens het bouwen blijkt dat de grond, waarop gebouwd wordt, 
verontreinigd is dan dienen de bouwwerkzaamheden te worden gestaakt. Pas 
nadat de verontreiniging, onder goedkeuring van Burgemeester en Wethou¬ 
ders is verwijderd, mogen de bouwwerkzaamheden worden hervat. 
In de bedrijfsruimte moeten, afhankelijk van de bestemming (gebruiksver¬ 
gunning/milieuvergunning) zodanige voorzieningen aanwezig zijn dat een 
brand binnen redelijke tijd geblust kan worden. 



Materiaal, toegepast ter plaatse van of in de nabijheid van een in NEN 
6061 bedoelde stookplaats moet, ter beperking van het ontstaan van een 
brandgevaarlijke situatie, onbrandbaar zijn. 
De rieten dakbedekking moet direct na het aanbrengen, behandeld worden 
met een brandvertragend middel zodanig dat het dak, bepaald overeenkom¬ 
stig nen 6063, niet brandgevaarlijk is. 
Binnen vier weken na het aanbrengen van de rieten dakbedekking dienen 
bij de afdeling ruimtelijke Ontwikkeling en Beheer het certificaat vaoor 
de brandveiligheid van het dak alsook een kopie van de brandverzeke¬ 
ringspolis afgegeven te worden. 
Gezien de licht verhoogde concentratie minerale olie en de matig 
verhoogde concentratie PAK's in de bovengrond (0-0,5 m) is deze grond 
niet zonder restricties herbruikbaar op andere locaties. Bij afvoer van 
de ontgraven grond van het bouwperceel dient rekening te worden gehouden 
met de hiervoor geldende wettelijke voorschriften. Indien zulks het 
geval is dient contact te worden opgenomen met de provincie Noord- 
Brabant, bureau Ontgrondingen en grondstofvoorzieningen (tel. 073- 
6812276) Geadviseerd wordt om in dat geval eerst een herbemonstering van 
de af te voeren partij grond uit te voeren om de hergebruiksmogelijkhe- 
den elders te kunnen bepalen. 
Uiterlijk twee dagen voor de aanvang van de werkzaamheden dienen de 
volgende gegevens en bescheiden met betrekking tot de bouwregistratie 
overgelegd te worden: 
a. in het geval dat het bouwwerk wordt gebouwd volgens een aannemings- 

overeenkomst: de naam en het adres van de onderneming die het bouw¬ 
werk uitvoert; 

b. in het geval dat het bouwwerk bedrijfsmatig in eigen beheer wordt 
gebouwd: de naam en het adres van de onderneming die in eigen beheer 
bouwt alsmede de naam en het adres van ondernemingen die deelnemen 
aan het bouwen; 

c. in het geval dat het bouwwerk niet bedrijfsmatig in eigen beheer 
wordt gebouwd: de naam en het adres van de opdrachtgever, de naam en 
het adres van ondernemingen die deelnemen aan het bouwen alsmede voor 
elk onderdeel waarvoor de desbetreffende onderneming zorg draagt. 

d. in het geval, dat een bouwwerk geheel of gedeeltelijk door een of 
meer ondernemingen krachtens aannemingsovereenkomst wordt gebouwd: 
een door de desbetreffende Kamer van Koophandel en Fabrieken gewaar¬ 
merkte fotokopie van de over de onderneming(en) in het register, 
bedoeld in artikel 2, lid 1, van het Besluit registratie vestigings¬ 
vergunningen en -ontheffingen (Stb. 1982, 480) opgenomen gegevens. 

Alphen NB., 8 oktober 1997 

BURGEMEESTER EN WETHOUDERS VOORNOEMD, 
namens dezen. 
Afdeling Ruimtelijke Ontwikkejirrtc ^Beheer 

W. Schaffelaars 
hoofd 

bouwkosten ƒ 210.325,- 

leges ƒ 3.003,50 



gemeente (^Wpfien - Ckaam 

OPMERKINGEN TEN AANZIEN VAN DE AAN U VERLEENDE BOUWVERGUNNING 

I Algemeen 
a. Uit de bouwput ontgraven grond en tijdens de bouw vrijkomend puin dient op eigen terrein te worden 

opgeslagen. Het vrijkomende puin en eventuele grondoverschotten dienen zo spoedig mogelijk na voltooiing van 
de bouw te worden afgevoerd. 

b. Het plaatsen van bouwheren, bouwkranen, bouwketen, bouwhekken, (puin-)containers alsmede de opslag van 
bouwmaterialen dient tevens te geschieden op eigen terrein. 

c. Voor het plaatsen van bouwketen, bouwhekken, (puin-)containers alsmede de opslag van uitkomende grond 
danwel bouwmaterialen en sloopafval op de openbare weg is vergunning van burgemeester en wethouders 
nodig. 

d. De houten danwel stalen piketten die de hoekpunten van uw perceel aangeven worden eenmalig uitgezet, en 
mogen derhalve niet worden verwijderd. Na de grondoverdracht bent u formeel eigenaar van, en dus ook 
verantwoordelijk voor, deze piketten. Indien bij het uitzetten van de bouw blijkt dat een of meerdere, hiervoor 
noodzakelijke, piketten is/zijn verdwenen dient het perceel op uw kosten opnieuw te worden uitgezet. 

e. Voor de aanvang van een bouwwerk, dus ook vóór het ontgraven, dient in verband met het aangeven van de 
rooilijnen, vloerpeil e.d. contact te worden opgenomen met de afdeling Ruimtelijke Ontwikkeling en Beheer. 
Tevens dienen de bijgevoegde (brief-)kaarten betreffende de aanvang en voltooiing te worden ingestuurd. 

f. Voor het aangeven van de juiste peilhoogte van uw inrit op eigen terrein kunt u contact opnemen met de 
afdeling Civiele- en Cultuurtechniek. 

II Riolering en nutsvoorzieningen 
a. Voor de aansluiting van uw bouwwerk op de gemeentelijke riolering dient u tijdig (minimaal twee weken) van 

te voren contact op te nemen met de afdeling Civiele- en Cultuurtechniek. 
b. T.b.v. de aansluiting van uw bouwwerk op de diverse nutsvoorzieningen dient u in een vroegtijdig stadium 

contact op te nemen met: 

Alphen Chaam Galder/Striibeek 

PTT 06-0402 06-0402 06-0402 

Gas 013-5112071 013-5112071 0162-482600 

Electra 0161-291700 0162-482600 0162-482600 

Water 076-5727421 076-5727421 076-5727421 

Kabel tv 013-5086666 076-5411122 076-5411122 

Behoort bij besluit van B&W 

van Alphen-Chaam. d.d. 

m/T mnv 

mij bekei 
hoofd aft 

Bezoekadres: Willibrordplein 1 - ALPHEN NB 
Voor sector Inwonerszaken: Raadhuisplein 1 - CHAAM 

Telefoon 013-5086666 - telefax 013-5086654 
Correspondentie-adres: Postbus 3 - 5130 AA ALPHEN NB 
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Alphen Chaam 

gemeente 

Vrijstellingsbesluit ex artikel 19 lid 1 WRO 

Onderwerp: 

Datum: 

Heistraat 16 en 18 te Ulvenhout AC 

7 oktober 2008 

Inleiding 
Aan de Heistraat 16 te Ulvenhout AC zijn een woning en enkele bijgebouwen gelegen. Aan de 
overzijde ligt Heistraat 18 met een boerderij, Vlaamse schuur, varkensstal en enkele 
bijgebouwen. Er is een verzoek ingediend om beide locaties als verblijfsaccommodatie c.q. 
trainingsgelegenheid te mogen gebruiken. 

Het verzoek betreft concreet het legaliseren van het gebruik van de Vlaamse schuur aan de 
Heistraat 16 met 4 gastenkamers en een gemeenschappelijke ruimte op de begane grond en een 
open ruimte op de eerste verdieping geschikt voor groepsactiviteiten. 

Op de locatie aan de Heistraat 18 betreft het verzoek het gebruik en de verbouwing van: 
de boerderij met 7 kamers ten behoeve van het recreatieve verblijf van 14 tot 26 personen; 
de Vlaamse schuur met 8 kamers ten behoeve van het recreatieve verblijf van 16 tot 32 
personen. 

De sloop van de varkensstal en nieuwbouw van een gebouw met dezelfde oppervlakte ten 
behoeve van vergader- en trainingsactiviteiten voor maximaal 60 personen. Het bakhuis zal 
worden gerenoveerd/herbouwd zonder dat daaraan een verblijfsrecreatieve functie wordt 
gekoppeld en twee houten schuren worden gesloopt. 

De aanvraag om bouwvergunning en vrijstelling voor de bouw van de vergader- en 
trainingsaccommodatie is door de initiatiefnemer ingetrokken. Deze aanvraag maakt daarom 
geen onderdeel meer uit van de besluitvorming. 

Bestemmingsplan 
De locatie aan de Heistraat 16 is opgenomen in het bestemmingsplan "Buitengebied Nieuw- 
Ginneken" en is gelegen op gronden met de bestemming "Semi-agrarisch bedrijf'. Op grond 
van de hulpkaart behorende bij de plankaart mag op de betreffende gronden een 
hoveniersbedrijf worden uitgeoefend. De locatie aan de Heistraat 18 is in hetzelfde 
bestemmingsplan opgenomen met de bestemming "Woondoeleinden". Dergelijke 
bestemmingen maken de uitoefening van een groepsaccommodatie/pension niet mogelijk. Het 
bestemmingsplan biedt geen mogelijkheden om de bestemming te wijzigen of er vrijstelling van 
te verlenen om de beoogde functie mogelijk te maken. 
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Ruimtelijke onderbouwing 
Op grond van artikel 19 lid 1 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening kan slechts vrijstelling 
worden verleend voor een project, indien dat is voorzien van een goede ruimtelijke 
onderbouwing. Voor het onderhavige project is een ruimtelijke onderbouwing opgesteld. Deze 
onderbouwing maakt deel uit van dit besluit. 

Procedure 
Het ontwerpbesluit om vrijstelling te verlenen voor het beoogde gebruik heeft vanaf 25 januari 
2008 gedurende zes weken voor een ieder ter inzage gelegen. Deze terinzagelegging is tevoren 
bekend gemaakt door middel van publicatie in de weekbladen "Ons Weekblad" en "Weekblad 
Nieuw-Ginneken" die op abonnementsbasis huis-aan-huis in de gemeente Alphen-Chaam 
worden verspreid, waarbij mededeling is gedaan van de mogelijkheid tot het schriftelijk of 
mondeling indienen van zienswijzen bij het college van burgemeester en wethouders. De 
terinzagelegging is tevens aangekondigd door middel van de gemeentelijke informatieborden. 

Zienswijzen 
Tijdens de inzageperiode zijn 4 zienswijzen ontvangen van de heer Van Gelderen en mevrouw 
Van Empel, Heistraat 20, de heer en mevrouw Plomp, Heistraat 22, de heer Zwart, 
Luchtenburgseweg 1 en mevrouw Baronesse Van Tuyll Van Serooskerken. De inhoud van de 
zienswijzen is identiek op enkele persoonlijke aspecten na. 

De inhoud van de zienswijzen is samengevat als volgt. 
Het betreft geen B&B, maar een hotel. 
De vrijstellingsprocedure is niet terecht als procedure gezien de verandering t.o.v. het 
bestaande regime. 
De nieuwe functie is niet passend in gebied, de omvang is gericht op een stedelijke functie. 
Er is sprake van toenemend verkeer, beperkte infrastructuur, onvoldoende 
parkeergelegenheid en overbelasting gebied 
Het advies van de adviescommissie toerisme en recreatie dat de voorzieningen de 
draagkracht van het gebied niet overschrijden, is onvoldoende onderbouwd en onjuist. 
De locatie grenst aan landgoed Luchtenburg waar sprake is van natuurontwikkeling, 
stiltegebied en een beschermd rijksmonument. 
Volgens de uitgangspunten van de RNLE (regionale natuur- en landschapseenheid) mag 
nieuwe verblijfsrecreatie de draagkracht van het gebied niet overschrijden. De indieners van 
de zienswijzen zijn van mening dat deze draagkracht door een toegenomen stroom van 
bezoekers wel wordt overschreden. 
De nieuwe functie is geen verrijking voor het toeristisch product, deze conclusie is 
ongefundeerd, niet in relatie tot te respecteren en te conserveren historische waarden, zoals 
bijzondere natuurwaarden. 
Op dit moment vindt geen behoorlijk beheer plaats en is geen sprake van herstel van een 
landgoed. Het landgoed is er bovendien nog maar 1 jaar. 
De nieuwe functie heeft onomkeerbare gevolgen voor de omgeving, indien geen nadere 
voorwaarden worden gekoppeld aan besluitvorming. 
De landgoederenzone is uniek voor Nederland. 
De economische belangen van 1 persoon dienen niet boven de algemene belangen die 
hiermee zijn gemoeid te worden gesteld. 

2 
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De bedrijfseconomische haalbaarheid is niet gewaarborgd. Een eventuele waardestijging 
van het onroerend goed kan niet worden meegewogen in het oordeel over de economische 
haalbaarheid, zoals de adviescommissie stelt. De exploitatie is te optimistisch voorgesteld 
en zonder een eventuele waardestijging kennelijk niet haalbaar. 
Bij thema- en andere feesten die nu al plaatsvinden aan de Heistraat 16 gaan mensen 's 
avonds het gebied in met alle gevolgen van dien. Dit is in strijd met de regels van 
openstelling van de landgoederen, maar in de praktijk niet tegen te gaan door de eigenaren. 
Openstelling van de landgoederen kan niet zomaar worden teruggedraaid zonder financiële 
gevolgen. 
De aanwezigheid van de landgoederen wordt door de exploitant nu al benut voor de 
marketing van zijn bedrijf, zonder dat daar overleg over is geweest met de eigenaren van die 
landgoederen. 
Het plan biedt onvoldoende parkeermogelijkheid. De genoemde 31 plaatsen zijn 
onvoldoende voor de te verwachten aantallen bezoekers en personeel. 
Het is onbegrijpelijk hoe het kan dat de bestaande gelegenheid aan de Heistraat 16 al 2 jaar 
in strijd met regelgeving wordt gebruikt als verblijfsrecreatieve voorziening. 
Heistraat 16 wordt kennelijk regelmatig gebruikt voor de semi-permanente bewoning door 
buitenlandse werknemers. Weken achtereen wordt er door dezelfde buitenlandse busjes en 
auto's geparkeerd. 
Maandelijks worden indianenfeesten georganiseerd waarbij regelmatig mensen als indiaan 
verkleed op de Heistraat aan te treffen zijn. 
Er zijn op grond van het bovenstaande voldoende twijfels over de inzet van de 
initiatiefnemer om zich te houden aan wetten en regels. 
De plannen bevorderen niet de ruimtelijke ontwikkeling en vitaliteit van het buitengebied 
noch dragen ze bij aan de sociale controle en veiligheid in het buitengebied. 

Reactie: 
De ingediende zienswijzen zijn in hoofdzaak terug te voeren op de stelling dat de nieuwe 
functie overlast zal geven voor de omgeving en een negatieve invloed op de aanwezige natuur 
in de vorm van de particuliere landgoederen zal hebben. Verblijfsrecreanten en bezoekers van 
de trainingsfaciliteiten zullen de omgeving in trekken en snel belanden op het terrein van de 
landgoederen. De eigenaren van deze gronden zijn op grond van de Natuurschoonwet 
genoodzaakt een aanzienlijk deel van hun landgoederen open te stellen voor publiek, zodat er 
weinig sturingsmogelijkheden zijn om bezoekers in goede banen te leiden. 

Het feitelijke gedrag van de initiatiefnemer is voor de indieners van de zienswijzen aanleiding 
om weinig geloof te hebben in een positieve instelling van zijn kant. Kennelijk worden er in de 
huidige situatie feesten en bijeenkomsten o.i.d. gehouden in de accommodatie aan de Heistraat 
16. Hiervoor is een vergunning of ontheffing nodig als er alcoholische dranken worden 
geschonken. Voor besloten feesten is geen evenementenvergunning noodzakelijk. Een 
gebruiksvergunning is noodzakelijk als er meer dan 50 personen tegelijk in het pand aanwezig 
zijn of als er aan meer dan 10 personen bedrijfsmatig nachtverblijf wordt geboden. Afhankelijk 
van het aantal aanwezigen kan een gebruiksvergunning verplicht zijn. Aan de Heistraat 16 zijn 4 
kamers waar maximaal 16 personen kunnen verblijven, zodat hiervoor in ieder geval een 
gebruiksvergunning verplicht is. Zowel planologische toestemming als een 
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gebruiksvergunning/bouwvergunning is voor de Heistraat 16 niet verleend. De ontstane illegale 
situatie duurt daarom voort tot het afronden van de huidig ingezette planologische procedure. 

De adviescommissie toerisme en recreatie heeft op verzoek van het college d.d. 17 december 
2007 een advies uitgebracht over de voorgenomen plannen van de initiatiefnemer. De 
adviescommissie toetst de volgende voorwaarden uit het streekplan: 

De nieuwe locatie voor verblijfsrecreatie en de uitstralingseffecten daarvan mogen de 
draagkracht van het betrokken gebied niet overschrijden. 
De nieuwe locatie voor verblijfsrecreatie moet leiden tot verrijking van het toeristisch 
product in de streek. 

Daarnaast is het bedrijfsplan getoetst op de bedrijfseconomische haalbaarheid van de 
nieuwvestiging voor de korte of langere termijn. Deze toets is echter formeel niet in het 
streekplan voorgeschreven. In bestemmingsplannen is het echter gebruikelijk en verplicht te 
toetsen op de economische haalbaarheid van een plan. 

De adviescommissie concludeert dat het plan financieel haalbaar is. Overigens staat in het 
bedrijfsplan een rekenfoutje dat gunstig voor de initiatiefnemer uitpakt. Niet valt in te zien dat 
een waardestijging van het monumentale pand niet mag worden meegenomen in de financiële 
haalbaarheid. 

De adviescommissie is daarnaast van mening dat het project de draagkracht van het gebied niet 
te boven gaat. Deze conclusie is gebaseerd op het plan en de daarin aangegeven effecten op 
natuur en landschap. De commissie concludeert bovendien dat het project een verrijking vormt 
voor het toeristisch aanbod in de streek. 

Er zijn geen redenen om aan te nemen dat het advies van de commissie onjuist is. 

De projectlocatie ligt niet in een stiltegebied. 

Voor het buitengebied zijn in onze gemeente geen parkeemormen vastgesteld. Op basis van 
normen die binnen stedelijk gebied kunnen worden gehanteerd is een parkeemorm opgelegd aan 
de initiatiefnemer. Hij dient te zorgen voor 31 parkeerplaatsen op eigen terrein. Voor het 
gebruik voor training en opleiding is de norm 6 per leslokaal van maximaal 30 personen. Dat 
betekent 12 plaatsen voor maximaal 60 personen. De norm voor (hotel)kamers kan variëren. In 
het onderhavige geval houden we een norm aan van 1 parkeerplaats per kamer. Op Heistraat 16 
zijn 4 kamers aanwezig en voor Heistraat 18 zijn 7 + 8=15 kamers opgenomen in het plan. 

De zienswijzen gaven geen aanleiding om geen verklaring van geen bezwaar aan te vragen. 

Verklaring van geen bezwaar Gedeputeerde Staten 
Het college van Gedeputeerde Staten (GS) heeft d.d. 9 september een gedeeltelijke verklaring 
van geen bezwaar verleend voor de plannen. GS geeft geen verklaring van geen bezwaar voor 
het realiseren van de gevraagde vergader- en trainingsaccommodatie. Een dergelijke functie is 
naar de mening van GS een stedelijke functie die niet behoort te worden uitgeoefend op deze 
locatie in het buitengebied. De omvang van de voorgenomen activiteiten, kleinschalig of 

4 



gemeente 

Alphen Chaam 

grootschalig, zijn hiertoe niet van belang. Voor het overige is door GS wel een verklaring van 
geen bezwaar verleend. 

Overwegingen 
De locatie ligt in het buitengebied van Ulvenhout ten zuiden van de A58. De Heistraat is op dat 
punt een onverharde weg, die op korte afstand van de afslag Chaam/Ulvenhout ligt. De locatie 
is in die zin gemakkelijk te bereiken, maar is niet berekend op een grote verkeerstoestroom. In 
het streekplan uit 2002 is de locatie gelegen in de GHS-landbouw (Groene Hoofdstructuur), 
subzone RNLE-landschapsdeel (regionale natuur- en landschapseenheid). 

Het streekplan geeft de mogelijkheid om in de GHS-landbouw op bestaande bouwblokken 
verblijfsrecreatie te vestigen. De kwetsbaarheid van de natuur- en landschapswaarden bepaalt 
welke vormen van recreatie mogelijk zijn en in welke intensiteit. Daarnaast dient er een 
gezonde verhouding te zijn tussen de recreatie-activiteiten en de draagkracht van het gebied. 
Hergebruik van bestaande (voormalige agrarische bedrijfs)locaties is toegestaan voor 
recreatieve voorzieningen, mits deze passend zijn in en een versterking geven van de in het 
reconstructieplan De Baronie neergelegde recreatieve ontwikkelingsvisie. 

De in het reconstructieplan opgenomen doelstellingen voor De Baronie op toeristisch-recreatief 
gebied zijn: 

Het op peil houden en waar mogelijk versterken van de bedrijfskwaliteiten; 
Het op peil houden en waar mogelijk versterken van de omgevingskwaliteiten; 
Bijdrage aan de leefbaarheid van kernen in de regio; 
Bijdrage aan economische ontwikkeling van De Baronie. Binnen de genoemde 
uitgangspunten kan de werkgelegenheid binnen toerisme en recreatie in de komende 10 jaar 
nog groeien met enkele tientallen fte's (zowel direct als indirect), zo wordt door de 
recreatiesector aangenomen. 

Deze doelstellingen dienen te worden bereikt door de volgende strategieën: 
Optimaliseren van de toeristisch-recreatieve infrastructuur; 
Realiseren van een recreatieve zonering; 
Het bieden van ontwikkelingskansen aan bestaande bedrijven; 
Verruimen van het dag- en verblijfsrecreatieve aanbod; 
Versterken van promotie en productontwikkeling; 

In het kader van het reconstructieplan is de Toeristisch-Recreatieve visie De Baronie gemaakt. 
Hierin wordt het gebied waarin de locatie is gelegen aangeduid als kansrijk extensief recreatief 
gebied. In deze gebieden is de versterking van samenhang belangrijk. In recreatief opzicht zijn 
dit kansrijke gebieden voor kleinschalige extensieve bedrijven, voor recreatief medegebruik en 
voor routestructuren (wandelen en fietsen). Ook kwaliteitsverbetering van bestaande 
voorzieningen is gewenst. De vestiging van kleine landschapscampings is in deze gebieden 
lokaal inpasbaar. 
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De gemeente Alphen-Chaam is een toeristische gemeente die de zoeker naar rust en ruimte veel 
kan bieden. In die zin is de kern Chaam het toeristische middelpunt van de gemeente. Het 
aanbod van verblijfsrecreatieve mogelijkheden is, op het kamperen bij de boer in Alphen en 
stacaravanproduct in Chaam na, beperkt. Dit is vooral het geval in het westelijk deel van de 
gemeente. Het toeristisch-recreatieve beleid van de gemeente is gericht op kwalitatieve 
verbetering, met tenminste een behoud van het lokale voorzieningenniveau en behoud van de 
economische basis voor het bestaande en eventueel nieuwe bedrijfsleven. Er dient daarbij oog te 
zijn voor de positieve effecten die toerisme en recreatie kunnen hebben voor de lokale 
bevolking. 

Beslissing 

Burgemeester en wethouders; 

Gelet op artikel 19, lid 1 van de Wet op de Ruimtelijke ordening; 

Daartoe bevoegd op grond van het delegatiebesluit van de gemeenteraad d.d. 8 mei 2008; 

BESLUITEN: 

Vrijstelling te verlenen voor 
het gebruik van de Vlaamse schuur aan de Heistraat 16 te Ulvenhout AC als 
groepsaccommodatie/pension met 4 kamers voor maximaal 16 personen op de begane grond 
en op de eerste verdieping een gemeenschappelijke ruimte ten behoeve van de 
verblijfsrecreatie en/of culturele activiteiten; 
de verbouwing en het gebruik van de boerderij aan de Heistraat 18 te Ulvenhout AC met 7 
kamers ten behoeve van het recreatieve verblijf van 14 tot 26 personen, zonder permanente 
woonfunctie; 
de verbouwing en het gebruik van de Vlaamse schuur aan de Heistraat 18 te Ulvenhout AC 
met 8 kamers ten behoeve van het recreatieve verblijf van 16 tot 32 personen; 
de renovatie/herbouw van het bakhuis zonder een verblijfsrecreatieve functie; 
de sloop van de twee aanwezige houten schuren. 
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De heer B.N.M. Weiten 
Heistraat 16 
4858 RL ULVENHOUT AC 

Alphen N.B., 22 december 2011 

uw schrijven van uw kenmerk 
behandeld door J. Roelands ons kenmerk VV/JR/1 lu06228 
doorkiesnummer 013-5086666 bijlage(n) div. 
onderwerp beslissing op aanvraag omgevingsvergunning (Z 11.00133); verschuldigde leges. 

VERZONDEN 2 2 0E£. 2011 
Geachte heer Weiten, 

Bijgaand treft u de gevraagde omgevingsvergunning aan voor het verbouwen van een 
Vlaamse schuur op het perceel, plaatselijk bekend Heistraat 18 te Ulvenhout AC. 

Door derde-belanghebbenden, zoals aangrenzende eigenaren/bewoners, kan binnen 6 
weken na de dag van verzending van deze beschikking een bezwaarschrift daartegen 
worden ingediend bij burgemeester en wethouders van Alphen-Chaam. 

Ingevolge artikel 6.1, eerste lid, van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht 
(Wabo) treedt een omgevingsvergunning in beginsel in werking met ingang van de 
dag na verzending daarvan. Aangezien mede een activiteit is aangevraagd ex artikel 
2.2 lid 1 onder b Wabo (wijzigen gemeentelijk monument), treedt ingevolge artikel 
6.1, tweede lid, Wabo uw vergunning echter pas in werking met ingang van de dag na 
afloop van de bezwarentermijn. U kunt met anderei woorden.birmen de 
bezwarentennijn van. 6 weken, geen gebruik maken van de vergunning. Indien een 
derde-belanghebbende gedurende de bezwarentermijn een bezwaarschrift indient en 
tevens aan de voorzieningenrechter van de Rechtbank Breda verzoekt om de 
vergunning te schorsen, dan treedt de vergunning ook niet in werking voordat op dat 
verzoek is beslist. 

Wanneer na het inwerkingtreden van de vergunning door u met de vergunde 
werkzaamheden wordt begonnen, terwijl nog geen sprake is van een onherroepelijk 
besluit omdat door een derde-belanghebbende een bezwaarschrift is ingediend, dan is 
de gemeente niet aansprakelijk te stellen voor schade indien de vergunning in een 
bezwaren- of beroepsprocedure geen stand houdt. U handelt met andere woorden in 
dat geval op eigen risico. 

b e z o e k a d r e s 

W i l l i b r o r d p l e i n ï 

5 1 3 1 A V A l p h e n N B 

p o s t a d r e s 

p o s t b u s 3 

5130 A A A l p h e n N B 

t e l e f o o n 

(013) 5 0 8 6 6 6 6 
t e l e f ax 

(013) 5 0 8 6 6 54 
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Wanneer aan de vergunning een of meerdere voorschriften zijn verbonden (zie de 
beschikking), dan kunt u binnen 6 weken na de dag van verzending van de 
vergunning een bezwaarschrift daartegen indienen bij burgemeester en wethouders 
van Alphen-Chaam. 

Uit de bouwverordening voortvloeiende bepalingen, waaraan u zich als 
vergunninghouder ter zake van een bouwactiviteit dient te houden, staan in een 
bijlage genoemd. In ieder geval wijs ik u erop dat de aanvang van de werkzaamheden 
tenminste twee dagen vóór aanvang moet worden gemeld bij het bouwtoezicht. Die 
melding kan schriftelijk gedaan worden, telefonisch (013-5086666) of per e-mail 
(info@alphen-chaam.nl). Bij een melding dient u het bouwadres en het nummer van 
uw vergunning te vermelden. Ook het einde van de werkzaamheden dient bij het 
bouwtoezicht te worden gemeld. 

Verder wijs ik u erop dat het ingevolge artikel 2.1, eerste lid, Wabo verboden is om in 
afwijking van de vergunning te handelen. Het is derhalve niet toegestaan om zonder 
voorafgaande toestemming van het bouwtoezicht af te wijken van de bij de 
vergunning behorende en als zodanig gewaarmerkte bescheiden, zoals een 
bouwtekening. Wanneer een of meerdere voorschriften aan de vergunning zijn 
verbonden, is het ingevolge artikel 2.3 Wabo tevens verboden om daarmee in strijd te 
handelen. 

Het besluit d.d. 4 mei 2011 tot stillegging van werkzaamheden (brief met kenmerk 
VV/JR/11U00673) komt te vervallen zodra de verleende omgevingsvergunning in 
werking is getreden. 

Leges 

Op grond van de legesverordening zijn de volgende leges verschuldigd voor het in 
behandeling nemen van uw aanvraag: 
• € 1.628,36 (€ 50.258,06 vastgestelde bouwkosten excl. BTW; leges inclusief 

verhoging met 50% ingevolge art. 5.3.1.2 tarieventabel legesverordening 2011); 
• € 104,50 (wijzigen monument). 

Voor de betaling van de verschuldigde leges ontvangt u separaat een factuur via de 
afdeling Financiën. In die factuur zal ook de mogelijkheid staan vermeld tot het 
indienen van bezwaar tegen de (hoogte van de) leges, indien u het daarmee niet eens 
zou zijn. 
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Voor eventuele vragen over het besluit of deze daarbij behorende brief, kunt u op 
openingstijden (zie www.alphen-chaam.nl > inwoners) telefonisch contact opnemen 
met de in het briefhoofd vermelde ambtenaar. 

Hoogachtend, 

namens 
BURGEMEESTER EN WETHOUDERS V A N ALPHEN-CHAAM, 

mevr. K. van den Akker 
wnd. afdelingshoofd Publiekszaken 

cc. - FIN; 
- Archidee. Lange Vore 41. 4854 CH Bavel. 
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Zaakdossiernr.: Z 11.00133 

O M G E V I N G S V E R G U N N I N G 

Burgemeester en wethouders van Alphen-Chaam: 

voor 

van 

gezien de op 
ingekomen aanvraag voor een 

correspondentieadres 

9 september 2011 
omgevingsvergunning 
B.N.M. Weiten 
Heistraat 16, 4858 RL Ulvenhout AC 
het verbouwen van een Vlaamse schuur 

op het perceel, kadastrale gemeente Chaam, 
sectie G, nummer 708 
plaatselijk bekend Heistraat 18 te Ulvenhout AC 

Overwegende, dat bij besluit van 4 mei 2011 de werkzaamheden inzake de Vlaamse schuur, zijnde 
een beschermd gemeentelijk monument, zijn stilgelegd vanwege het uitvoeren van werkzaamheden 
in afwijking van de verleende bouw- en monumentenvergunning; 
Dat de provinciale monumentencommissie bij brief van 19 juli 2011 positief heeft geadviseerd over 
de gewijzigde uitvoering van de Vlaamse schuur; 
Dat de beslistermijn is opgeschort alsmede is verlengd met 6 weken, zodat uiterlijk op 30 december 
2011 een inhoudelijke beslissing op de aanvraag bekendgemaakt moet worden; 

Gelet op artikel 2.1 lid 1 onder a van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) juncto 
artikel 2.10 lid 1 Wabo, alsmede gelet op artikel 2.2 lid 1 onder b Wabo juncto artikel 10 lid 2 van 
de "Erfgoedverordening Alphen-Chaam 2011"; 

aan B.N.M. Weiten, 
voornoemd, 
de gevraagde omgevingsvergunning te verlenen voor: 

de activiteit bouwen (art. 2.1 lid 1 onder a Wabo), onder ontheffing van het Bouwbesluit 2003 
(art. 2.167 lid 1, art. 1.11 jo. art. 4.13), en 
de activiteit veranderen gemeentelijk monument (art. 2.2 lid 1 onder b Wabo), 

overeenkomstig de bij het besluit behorende en als zodanig gewaarmerkte tekeningen en overige 
bescheiden, en daarbij het navolgende VOORSCHRIFT te verbinden aan de vergunning: 

Van gemeentezijde (afd. Beleid & Beheer; dhr. Vrolijk) is jegens de architect van 
aanvrager/vergunninghouder op 5 december 2011 toegezegd dat de afvoer van het 
verhard oppervlak van de entree (ca. 1 m2) bij hoge uitzondering op de drukriolering mag 
worden aangesloten. Wél dient daarbij rekening te worden gehouden 

B E S L U I T E N : 

Z 11.00133 1/2 
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met een eventuele pompstoring van het gemaal. Voorkomen moet worden dat bij een 
storing van het gemaal het afvalwater vanuit de drukrioleringsput terugstroomt naar de 
afvoer van de entree. Een terugslagklep in de afvoerleiding tussen entree en 
drukrioleringsgemaal moet daarom geplaatst worden. 

Alphen, 22 december 2011 

Namens 
BURGEMEESTER EN WETHOUDERS V A N ALPHEN-CHAAM, 

mevr. K."fah den Akker 
wnd. afdelingshoofd Publiekszaken 

| Bouwkosten: € 
: Leges (bouwen): € 
i Leges (monument): € 

5 0 . 2 5 8 , 0 6 

1.628,36 

104,50 

Z 11.00133 2 / 2 
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2 * DEC 2011 

d, 

Vlaamse schuur 
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Voorste] aan burgemeester en wethouders 

Toelichting op voorgesteld besluit: 

Inleiding; 

Op 31 januari 2014 is van Landgoed Ulvenhart BV, vertegenwoordigd door dhr. B. Weiten 
(hierna: belanghebbende), een aanvraag voor een omgevingsvergunning ingekomen voor het 
herbouwen van een bestaand erfgebouw op het perceel Heistraat 18 te Ulvenhout AC. Het 
project betreft het slopen van een kippenhok (ca. 22m2) en het in de plaats daarvan oprichten 
van een erfgebouw (ca. 20m2) voor gebruik als kantoor. 
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Inhoudelijk: 

Twee (Wabo-)activiteiten zíjn aangevraagd, t.w. 'bouwen' en 'planologisch strijdig gebruik'. 
Beide activiteiten zijn terecht aangevraagd. Het nieuwe gebouw is weliswaar een 'bijbehorend 
bouwwerk' in de zin van het Besluit omgevingsrecht (Bor), maar staat niet op de grond omdat 
de begane grondvloer dieper dan het aansluitend afgewerkte terrein ligt. Om die reden kan 
geen sprake zijn van een vergunningvrÿe bouwactiviteit. Daarnaast is het bouwplan inderdaad 
in strijd met het ter plaatse geldende bestemming "Buitengebied" van de voormalige gemeente 
Nieuw-Ginneken. Dat bestemmingsplan is thans weer vigerend aangezien alle plandelen met 
de bestemming "Recreatie-Verblijfsrecreatie", zoals opgenomen in het bij raadsbesluit van 22 
februari 2010 vastgestelde bestemmingsplan "Buitengebied Alphen-Chaam 2010", zijn 
vernietigd door de Raad van State. 

Over het bouwvoornemen heeft tussen de afdeling BEB (BvS) en de ontwerper een kort 
vooroverleg plaatsgehad. Hierbij is aangegeven dat alleen met een 'zware' 
afwijkingsprocedure (projectaŕwijkingsbesluit) een omgevingsvergunning kan worden 
verleend voor het nieuwe erfgebouw. Echter, het erfgebouw is aan te merken als een 
bijbehorend bouwwerk waaraan met toepassing van de 'kruimelgevallenregeling' (art. 2.12 lid 
1 onder a sub 2 Wabo jo. art. 4 lid 1 onder b Bijlage I I Bor) medewerking kan worden 
verleend: 

Voor verlening van een omgevingsvergunning waarbij met toepassing van artikel 2.12, eerste lid, onder 
a, onder 2 0

, van de wet van het bestemmingsplan (...) wordt afgeweken, komen in aanmerking: 
1. een bijbehorend bouwwerk: 
a. binnen de bebouwde kom, 
b. buiten de bebouwde kom, mits wordt voldaan aan de volgende eisen: 
1

0

. niet hoger dan 5 m, tenzij sprake is van een kas of bedrijfsgebouw van lichte constructie ten dienste 
van een agrarisch bedrijf, 
2". de oppervlakte niet meer dan 150 m2

, en 
3". het bouwen niet tot gevolg heeft dat het aansluitend terrein voor meer dan 50

0

Zo wordt bebouwd dan 
wel dat de oppervlakte die op grond van het bestemmingsplan (...) voor bebouwing in aanmerking komt 
voor meer dan 50

o

7o wordt overschreden 



Voorstel aan burgemeester en wethouders 

Voor de toepassing van voornoemde afwijkingsbevoegdheid zijn door uw college 
beleidsregels vastgesteld. In die beleidsregels zijn geen randvoorwaarden opgenomen voor 
bijbehorende bouwwerken in het buitengebied zoals het aangevraagde erfgebouw, zodat in dit 
individuele geval door uw college een belangenafweging gemaakt moet worden ('maatwerk') 
of van het bestemmingsplan afgeweken kan worden. 

Bij de aanvraag is - aangezien van tevoren is uitgesproken dat een projectafwijkingsbesluit 
noodzakelijk is - een goede ruimtelijke onderbouwing overgelegd. Die onderbouwing voor 
een afwijking van het bestemmingsplan is beoordeeld door de afdeling BEB (BvS). Naar 
ambtelijke mening is het te rechtvaardigen om een (beperkte) inbreuk op het vigerende 
bestemmingsplan te maken om het bestaande kippenhok te vervangen door een nieuw 
bijgebouw voor kantoorfunctie. 

Voorgesteld wordt dan ook om van het bestemmingsplan af te wijken ten behoeve van het 
aangevraagde erfgebouw. De beslissing op de aanvraag zal krachtens mandaat genomen 
worden door het afdelingshoofd Publiekszaken, tenzij gedurende de beslistermijn (8 weken, 
evt. verlengd met 6 weken) nog door derden geageerd zou worden tegen het bouwplan. In dat 
geval zal het bouwplan nogmaals aan uw college ter besluitvorming worden voorgelegd. 

Bij de te maken belangenafweging voor het (her)bouwen van een erfgebouw is ook het 
gegeven betrokken dat de karschop/het bakhuis, waarvoor op 16 augustus 2010 een 
bouwvergunning is verleend, zonder een omgevingsvergunning is uitgebreid. De ontwerper 
was in de veronderstelling dat de vergroting van dat bijgebouw een vergunningvrije 
bouwactiviteit was, echter dat is niet het geval. Aan de achtergevel van dat bijgebouw is 
gelijktijdig met de bouw een soort uitbouw gemaakt met een oppervlakte van circa 13m2: 

- DOORSNEDE C-C KARSCHOP - - DOORSNEDE D-D OVEN -

Verder is door belanghebbende in die zin afwijkend van de verleende bouwvergunning 
gebouwd, dat de karschop niet open is gebouwd. Zeer waarschijnlijk wordt het gebouw thans 
gebruikt als bijeenkomstfunctie, en is in voornoemde uitbreiding zeer waarschijnlijk een 
toiletruimte gemaakt. Het gebruik als bijeenkomstruimte stuit volgens de afdeling BEB 
overigens niet op planologische bezwaren: 



Voorstel aan burgemeester en wethouders 

ì 
-

Aan uw college wordt voorgesteld om jegens belanghebbende uit te spreken om tevens voor 
de reeds gerealiseerde uitbreiding van de karschop/het bakhuis van het vigerende 
bestemmingsplan te willen afwijken. De uitgevoerde afwijking van de verleende vergunning is 
namelijk beperkt qua oppervlakte/omvang en belangen van derden lijken niet te kunnen 
worden geschaad door die uitbreiding. Een aanvraag om omgevingsvergunning - inclusief de 
overige afwijkingen - moet ter legalisering moet binnen twee maanden na mededeling worden 
gedaan. Vervolgens zal, onder voorbehoud van de indiening van zienswijzen door derden en 
eventuele andere weigeringsgronden, door het afdelingshoofd Publiekszaken ook op die 
aanvraag positief worden beslist. 

Het voorstel aan uw college luidt kort samengevat om: 
» In te stemmen met een afwijking van het bestemmingsplan voor het aangevraagde 

erfgebouw (beslissing op die aanvraag krachtens mandaat door het afdelingshoofd 
Publiekszaken); 

» In te stemmen met een afwijking van het bestemmingsplan voor de reeds gerealiseerde 
uitbreiding van een bijgebouw (beslissing op die nog in te dienen aanvraag krachtens 
mandaat door het afdelingshoofd Publiekszaken). 

Slotopmerking: de beslissing op de aanvraag moet worden voorbereid met de reguliere 
voorbereidingsprocedure. Dit betekent dat uiterlijk 28 maart 2014 een inhoudelijke beslissing 
verzonden moet worden, zo neen dan is sprake van een van rechtswege verleende vergunning. 
Het ligt dan ook in de rede dat de beslistermijn hier zal moeten worden verlengd met 6 weken. 

Alternatieve opties inclusief financiële consequenties: 

Financiële aspecten: 
Op het op 31 januari j l . aangevraagde bouwwerk is een bestemmingsplan van toepassing wat 
ouder is dan 10 jaren. Voor verstrekte diensten die verband houden met het bestemmingsplan 
kunnen geen leges ingevorderd worden (legesverbod; art. 3.1 lid 4 Wro). Echter, omdat van 
het bestemmingsplan afgeweken moet worden, kan geredeneerd worden dat het legesverbod 
niet van toepassing is. Het legesverbod geldt alleen wanneer geen (buitenplanse) afwijking 
van het bestemmingsplan noodzakelijk is, zo kan geredeneerd worden. Omdat in casu een 
'buitenplanse' afwijking noodzakelijk is, wordt voorgesteld om voor de aangevraagde 
bouwactiviteit op de gebruikelijke wijze leges te heffen. 

Alternatieve financiering: 



Voorstel aan burgemeester en weihouders 

Relatie met Cittaslow: 

Personele aspecten: 

Communicatie: 
De besluitvorming gedurende de behandeling van de aanvraag aan belanghebbende schriftelijk 
mededelen. 

Info/advies Wmo-Raad: 
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uw schrijven van uw kenmerk 

behandeld door J. Roelands ons kenmerk V V/J R/2014u01 155 
icleťoonnummer 013 - 5086666 bijlage{n) 

onderwerp aanvraag omgevingsvergunning (Z14.00023); afwijking bestemmingsplan; 
indienen aanvraag omgevingsvergunning ter legalisering binnen 4 weken 

*' VERZONDEN 2 Û HAMĪ 20U 
Geachte heer Weiten, 

Op 31 januari 2014 is door u een aanvraag voor een omgevingsvergunning ingediend voor het 
(her)bouwen van een erfgebouw aan de Heisīraal 18 te Ulvenhout AC. In verband daarmee deel 
ik u het volgende mede. 

Zoals bij u bekend is, moet van het bestemmingsplan worden afgeweken om positief op de 
aanvraag te kunnen beslissen. Het college van burgemeester en wethouders heeft in de 
vergadering van 18 maart 2014 besloten om de aangevraagde afwijking te willen verlenen. In 
tegenstelling tot wat in het vooroverleg aan u c.q. uw ontwerper is medegedeeld, behoeft geen 
procedure gevolgd worden om een zogenoemd projectafwijkingsbesluit te nemen. Voor een 
positieve beslissing op de aanvraag kan door het college gebruik worden gemaakt van de 
afwijkingsbevoegdheid ex artikel 2.12 lid 1 onder a sub 2 van de Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht. Dit betekent onder meer dat uiterlijk 28 maart 2014 een inhoudelijke 
beslissing op uw aanvraag bekendgemaakt moet worden. Wanneer die beslissing niet vóór of 
op die datum aan u verzonden kan worden, dan zal de beslistermijn worden verlengd. Over een 
eventuele verlenging van de beslistermijn zult u apart schriftelijk bericht ontvangen. De 
verschuldigde leges voor het in behandeling nemen van de aanvraag zullen verder bij de 
bekendmaking van de beslissing op uw aanvraag in rekening worden gebracht. 

Legalisering afwijkingen karschop/bakhuis 

Het college van burgemeester en wethouders heeft op 31 januari 2014 tevens besloten om u in 
de gelegenheid te stellen om een aanvraag om omgevingsvergunning in dienen ter legalisering 
van de afwijkingen inzake de karschop/het bakhuis, waarvoor bij besluit van 16 augustus 2010 
aan u een bouwvergunning is verleend. Bij brief van 23 maart 2011 (kenmerk 
V V/J R/201 H00993/11 u01628) is aan u en uw ontwerper medegedeeld dat afwijkingen zijn 
geconstateerd en dat de gemaakte uitbreiding niet vergunningvrij is. Het college is bereid om de 
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afwijkingen te legaliseren indien daarvoor een aanvraag om omgevingsvergunning wordt 
ingediend. Wanneer die aanvraag wordt gedaan en in behandeling genomen kan worden, dan 
zal op die aanvraag in beginsel positief worden beslist. 

Een aanvraag om omgevingsvergunning moet binnen 4 weken na de dag van verzending van 
deze brief worden gedaan. Een aanvraag kan digitaal worden gedaan via de landelijke 
voorziening www.omgevingsloket.nl. Wanneer u de aanvraag niet digitaal maar schriftelijk 
indient, dan moeten alle stukken in 3-voud worden overgelegd. 

Indien binnen voornoemde termijn van 4 weken geen aanvraag is ontvangen, dan zal het dossier 
worden overgedragen aan de met handhaving belaste ambtenaar. 

Voor alle duidelijkheid merk ík op dat naast de activiteit 'bouwen' tevens de activiteit 
'planologisch strijdig gebruik" aangevraagd moet worden. Evenals bij de thans in behandeling 
zijnde aanvraag het geval is, is een afwijking van het bestemmingsplan noodzakelijk. Hierbij 
merk ik tevens op dat - naar aanleiding van de algemene kennisgeving van de ontvangst van de 
aanvraag - belanghebbenden mogelijk een zienswijze kenbaar kunnen maken bij het college. 
Mochten zienswijzen van derden inkomen, dan zullen die door het college betrokken moeten 
worden bij de belangenafweging om wel of niet positief op uw aanvraag te beslissen. 

Een afschrift van deze brief verzend ik aan uw ontwerper. 

Voor eventuele vragen naar aanleiding van deze brief kunt u op maandag tot en met donderdag 
telefonisch contact opnemen met ondergetekende. 

Hoogachtend, 

namens 
EN WETHOUDERS V BURGEME 

a 

ALPHEN-CHAAM. 

cc. Archidee, Lange Vore 4Ì, 4854 CH Bavel 

2 /2 2014u01155 
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1 . Inleiding 

1.1. Aanleiding en doel 

De heer B. W e i t e n , eigenaar van het landgoed Uľvenhart, gelegen aan de Heistraat 18 te 
Ulvenhout , heeft het plan voor het real iseren van een pens ionaccomodat ie in de vorm van 
een Hooiberg. 
Deze nieuwe ru imte heeft als doel de bestaande Bed S Breakfast ru imte, gelegen in de 
boerder i j op hetzel fde adres, uit te bre iden. 
Naast de boerderi j is op het erf aan het onderhav ig adres tevens een Vlaamse schuur , een 
bakhuis met oven en aangebouwd karschop en een k ippenschuur aanwez ig . 

Op 09 jul i 2012 heeft de heer B. W e i t e n een omgevingsvergunning aangevraagd voo r het 
opr ichten van de nieuwe logiesfunct ie. 
Per 11 apri l 2012 heeft de Afde l ing bestuursrechtspraak van de Raad van State de plandelen 
het bestemmingsplan "Bu i tengeb ied A lphen en Chaam 2010" met de bes temming ; 'Recreatie­

verblijfsrecreatie' niet ig verk laard. 

Door deze besl issing past het plan ook niet meer in het vor ig bestemmingsp lan {buitengebied 
Nieuw­Ginneken, 23 december 1996). 
Inmiddels heeft de heer B. Wei ten op advies van gemeente A lphen en Chaam de 
omgevingsvergunningaanvraag ingetrokken (18-07-2012), en is vervolgens met de gemeente 
in over leg get reden voor zoeken naar een oplossing, de nieuwe pens ionaccomodat ie toch te 
kunnen real iseren. 

Het kunnen opr ichten van de pens ionaccomodat ie is onderdee l van de ontwikke l ing van het 
bedri j fsplan. 
Het onlangs niet ig verklaarde bestemmingsp lan , van toepass ing op het adres Heistraat 18 én 
16, bood ru imte maximaal 8 2 0 m

2 aan bedr i j fsbebouwing op te r ichten. 
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P a g i n a 3 



1.2 Projectafwijkingsprocedure 

Het beoogde plan is nu niet in overeens temming met de voorschr i f ten van het v igerende 
bestemmingsp lan (buitengebied Nieuw-Ginneken). 
V o o r het toch te kunnen real iseren van het bouwp lan , is het nod ig een 
pro jectafwi jk ingsprocedure op te starten. 
Een omgevingsvergunning kan pas worden ver leend w a n n e e r de activiteit niet in strijd is met 
een goede ruimtel i jke orden ing en de mot iver ing van het bes lu i t een goede ruimtel i jke 
onde rbouw ing bevat. 
Omda t de aanvraag in strijd is met het bes temmingsp lan is au tomat i sch activiteit art ikel 2.1 
lid 1 onder sub c van de W A B O van toepass ing. 
Op grond daarvan kan de gemeente raad , behoudens de moge l i j khe id van de delegat ie aan 
Burgemeester en Wethouders , een verk lar ing van geen bedenk ingen ver lenen. 
Dit is vastgelegd in de W A B O ; art ikel 2.12 l i d l , onder a. sub 3. 
Deze ruimtel i jke onderbouwing dient in te gaan op de relat ie met het nu ge ldende 
bes temmingsp lan met daarbi j de reden waa rom het project past b innen de toekomst ige 
bes temming van het geb ied . 
Deze onderbouw ing bevat een visie op het bet rokken gebied waarb innen het project moet 
passen, en dient in te gaan op de ruimtel i jke ef fecten van het project op de omgev ing. 
Deze ruimtel i jke onderbouw ing is gerelateerd aan het ge ldende bestemmingsplan 
"Buitengebied" dat is vastgesteld door de gemeen te raad van de gemeen te N ieuw-Ginneken 
op 23 d e c e m b e r 1996. 

1.3 Leeswijzer 

In deze ruimtel i jke onderbouwing zal al lereerst in hoofdstuk 2 (het plangebied) een beschri jving 
van de ligging en de omvang van het p langebied word t gegeven. Tevens word t de v igerende 
planologische si tuat ie beschreven. Hiervoor zal onder andere gebruik wo rden gemaakt van 
gegevens uit het v igerende bestemmingsplan (buitengebied Nieuw-Ginneken). 

In hoofdstuk 3 (voorgenomen bouwplan) wordt het voo r ogen staand bouwp lan beschreven, 
waarbi j zowe l de ruimtel i jke als funct ionele aspecten aan de orde k o m e n . Tevens komt in dit 
derde hoofdstuk aan de orde op we lke onderde len het plan afwijkt van het v igerende 
bes temmingsp lan . 

Ruimtelijke Onderbouwing t.b.v. oprichting pensionaccomodatie ad Heistraat 18 te Ulvenhout 

P a g i n a 4 

Status: Definitief 



2 Het plangebied 

2.1 Inleiding 

Het eerste onderdee l van de "ruimtel i jke onde rbouw ing " gaat in op de beschr i jv ing van het p langebied en 
het ge ldend planologisch regime. In dit hoofdstuk is hiervoor een nadere omschr i jv ing en visual isat ie, in 
de vo rm van foto's en kaar tmater iaa l , o p g e n o m e n over de fysieke en p lanolog ische s i tuat ie van het 
p langebied en de directe omgev ing. 

2.2 Beschrijving plangebied en omgeving 

Het p langebied ligt in de bossen van het bu i tengeb ied tussen Ulvenhout e n Chaam in het midden van de 
provinc ie Noord-Brabant . 
De opperv lak ten van de huidige e r fgebouwen aan de Heistraat 18 zijn als volgt ; 

De langsgeve lboerder i j ' de Jager ' 1 9 6 m 2 

De V laamse s c h u u r ' d e Raaf' 2 1 0 m 2 

Het bakhuis met aangebouwd karschop 9 6 m 2 

Een k ippenschuur (wordtgesloopttengunstevannieuwerfgebouw) 7 5 m 2 

Een k ippenhok 2 2 m 2 

Een houtopslag 1 2 m 2 

Waterpu t met paai en haal 

Deze e r fgebouwen aan de Heistraat 18 liggen op een perceel ter groot te van ca. 2 7 9 0 m 2 . 

De bovengenoemde bebouwing is gelegen op 1 kadastraal perceel , namel i jk; gemeen te A lphen en Chaam, 
sect ie G , n u m m e r 708. De bebouw ing aan de heistraat 16 is eveneens ge legen b innen de kadastrale 
sec t ie -G- , en heeft het pe rcee lnummer 1068. 

Het gedee l te van het dorp U lvenhout (Alphen en Chaam) is gelegen tussen Breda en Ti lburg, ten zuiden 
van de A58 . Dit gedeel te van U lvenhout behoor t tot het bui tengebied van Ulvenhout . 
Het gedeel te van het dorp U lvenhout wat tot gemeen te A lphe n en Chaam behoor t telt ca. 320 inwoners. 

Het p langebied is gelegen in een uitgestrekt landeli jk gebied in de overgang van bos naar een agrarisch 
geb ied . V o o r de ontslui t ing is het p langebied ve rbonden met de Heistraat vanui t de Chaamse weg . Vanaf 
de afslag naar de Heistraat is de toegang verhard in de vorm van een geasfal teerde weg tot aan een 
kruispunt. Vanaf dit kruispunt is de Heistraat ongeveer in zuideli jke richting, tot ca. 200mtr . verhard met 
betonkl inkers. Verder is de Heistraat nog tot ongeveer 1 k i lometer onverhard tot aan een éénrichtingspad 
r icht ing Chaam. 
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Dorpskern Ulvenhout (gemeente Breda) 
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Afbeelding 1 : Topografisch overzicht plangebied en omgeving 

Afbeelding 2 : Luchtfoto plangebied Heistraat 16 en 18 met omgeving 
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De dorpen A lphen en Chaam (met daarbi j de kleinere kernen Galder , Str i jbeek, en Bavel AC) hebben 
samen ca. 9500 inwoners. 

De boerder i jen op de beide percelen aan de Heistraat 16 en 18 b e h o o r d e n ooit tot het landgoed 
Luchtenburg. Landgoed Luchtenburg is ontstaan in het jaar 1518 en komt voor t uit een heideontg inn ing. 
De boerderi j aan de Heistraat 18 betref t een langsgevelboerder i j , en is in 2009 /2010 gerestaureerd . 
De V laamse schuur heeft een au then t iek - , deels met riet gedekt dak. A a n de zuidzi jde is het dakvlak 
voorz ien van oud Hol landse dakpannen. 
Deze V laamse schuur is in 2011 gerestaureerd en is thans in gebruik als b i jeenkomst funct ie . 
O p het erf is tevens in 2010 een verpauperd bakhuis met karschop en o v e n gerecons t rueerd , en 
gerestaureerd. 
in de oven van het bakhuis word t , zoals het in de fami l ietradi t ie past van e igenaar W e i t e n , opn ieuw brood 
gebakken met meel , gemalen in de Ulvenhoutse w indmo len , "De K o r e n b l o e m " . 
Naast deze gebouwen bev inden zich nog een k ippenschuur, een au thent ieke waterpu t en een k ippenhok 
op het erf. Zie afbeeld ing -5 - , -6- en -8-, 
Tevens maken diverse bossen, lanen en een gedeel te van de histor ische 'kruisvi jver ' op het landgoed 
Luchtenburg deel uit van landgoed Ulvenhart . 
Zowe l de 2 boerder i jen als de V laamse schuur a /d Heistraat 18 zijn gemeente l i j ke monumen ten . 
Zie afbeelding -3 - , -4- en -7- . 
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Foto s bestaande s i tuatie aan de Heistraat 1 6 en 18 

1 

t -

. -V ,: m 
u 

Afbeelding 3 : Boerderij a/d Heistraat 16 met links het bijgebouw in de vorm van een Vlaamse schuur 
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Afbeelding 4 : Langsgevelboerderij a/d Heistraat 18 
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Afbeelding 5 : Kippenschuur met betonnen putring op 't erf aan de Heistraat 18 
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Afbeelding 6 : Kippenhok op kippenweide a/d Heistraat 18 
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Afbeelding 7 : Vlaamse schuur a/d Heistraat 18 (noordgevel) 
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Afbeelding 8 : Bakhuis met oven en aangebouwd karschop 
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2.3 Vigerende planologische situatie 

De huidige planologische situat ie is vastgelegd in het bes temmingsp lan " B u i t e n g e b i e d " van de voormal ige 
gemeente N ieuw-Ginneken . Dit bestemmingsplan is vastgelegd door de gemeen te raad op 23 december 
1996. 
De beoogde locatie voor de explo i tat ie van de ui tbreid ing van de Bed 8t Break fas taccomodat ie aan de 
heistraat 18 heeft nu als bes temming " W o o n d o e l e i n d e n " . 
Van de gebouwen die tot de Heistraat 18 behoren de boerder i j en de V l a a m s e schuur sinds 8 maart 1994 
tot de lijst monumentenve ro rden ing N ieuw-G inneken 1990. 
In dit v igerende bestemmingsplan zijn voor deze bes temming de vo lgende relevante voorschr i f ten 
o p g e n o m e n ; 

G ronden , aangewezen voo r " w o o n d o e l e i n d e n " zijn bes temd v o o r woondoe le i nden in de vo rm 
van ins tandhouding, he rbouw en eventueel u i tbre id ing van aanwez ige burgerwoningen. 
G e b o u w e n mogen enkel b innen het op de plankaart aangegeven bouwvlak wo rden gebouwd . 
N i e u w b o u w van een won ing is al leen toegestaan als vervanging v a n een bestaande won ing . 
B innen elk op de plankaart afzonderl i jk aangeduid bestemmingsv lak mag slechts 1 w o n i n g 
aanwezig zijn. 
In geval van n ieuwbouw is een verschuiv ing van de won ing toeges taan als in planologisch of 
mil ieuhygiënisch opzicht een betere si tuat ie ontstaat. 
G e b o u w e n mogen enkel b innen het op de plankaart aangegeven bouwvlak wo rden gebouwd . 
N i e u w b o u w van een won ing is al leen toegestaan als vervanging van een bestaande won ing . 
Binnen elk op de plankaart afzonderl i jk aangeduid bestemmingsv lak mag slechts 1 w o n i n g 
aanwez ig zijn. 
In geval van n ieuwbouw is een verschuiv ing van de won ing toeges taan als in planologisch of 
mil ieuhygiënisch opzicht een betere situatie ontstaat. 
De goot- en bouwhoog te van won ingen mag max imaal 4,5m respect ievel i jk 9.00 mtr bedragen. 
Het gezamenl i jk opperv lak van de bij een won ing behorende b i jgebouwen bedraagt maximaal 
5 0 m 2 en de goot- en bouwhoog te maximaal 3.00 mtr, respect ievel i jk 5.50 mtr. 
Qua s i tuer ing d ient er een directe relatie te zijn tussen won ing en b i jgebouwen, waarbi j het 
b i jgebouw niet voo r de voorgevel van de b i jbehorende won ing zal wo rden gebouwd . 
De hoogte van er fafscheid ingen bedraagt voor de voorgeve l van de won ing maximaal 1.00 mtr., 
daarachter max imaa l 2.00 mtr. 
De Afs tand van enig g e b o u w tot de zi jdel ingse- en achterste perceelsgrens bedraagt min imaal 
3.00 mtr. 
Het gebruik van bouwwerken voor bewon ing, voorzover het een vr i jstaand gebouw betreft, is 
ve rboden . 
Het gebruik van bouwwerken voor het u i toefenen van enige tak van handels-, en deta i lhandels- , 
en bedr i j fsdoele inden is ve rboden , met u i tzonder ing van de u i toefening van aan een huis 
gebonden beroep. 
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A f b e e l d i n g 9 : U i tsnede bestemmingsp lan bu i tengebied, gemeente N ieuw-G inneken 
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2.4 bestemmingsplan 'buitengebied Alphen-Chaam 2010' 

Het bestemmingsp lan 'bu i tengebied A lphen-Chaam 2010 ' is op 11 februar i 2010 vastgesteld door de raad 
en op 11 apri l 2012 deels door de Afde l ing bestuursrechtspraak van de Raad van State vern ie t igd . 
De bes temming 'Recreat ie-verbl i j fsrecreat ie ' is in dit geval aan de orde. Het bouwp lan past we l b innen dit 
bestemmingsp lan. Op 11 apri l 2012 heeft de Raad van State uitspraak gedaan over de ingeste lde 
beroepen tegen het bestemmingsplan bui tengebied. Daarin is geen beroep gericht tegen Ulvenhar t of 
ander speci f iek recreat ief bedrijf. Desondanks zijn al le bes temmingen 'Recreat ie-verb l i j fs recreat ie ' 
verniet igd door de Raad van State. 
De reden is als volgt; de Brabantse Mi l ieu federat ie had beroep ingesteld tegen de bes temmingen ' W o n e n , 
recreatie en Intensieve veehouder i j ' , omdat de gemeen te geen passende beoorde l ing heef t gemaakt op 
grond van de Natuurschoonwet . Die wet bepaalt dat een bestuursorgaan d ient te beoorde len of 
ontwikkel ingen die mogeli jk wo rden gemaakt (in b.v. een bestemmingsplan) een inv loed kunnen hebben 
op 'Natura 2000 geb ieden ' . In de omgev ing van gemeente A l p h e n - C h a a m zijn dat enerzi jds 'Rie ls- laag' en 
'Regte He ide ' en anderzi jds het 'U lvenhoutse bos' . W a n n e e r uit de passende beoorde l ing blijkt dat 
ontwikke l ingen door het bestemmingsplan mogeli jk wo rden gemaakt , inv loed kunnen hebben , dan dient 
die inv loed onderzocht te worden in een plan M E R (Mi l ieuEf fec tRappor tage /na tuurschoonwet ) . Ook al 
betreft het theoret ische ontwikkel ingen die niet w o r d e n voorz ien. 
In deze MER-rege lgev ing is een lijst van act iv i tei ten opgenomen in welke geval len een beoorde l ing c.q. 
MER verpl icht is. V o o r verbl i j fsrecreat ie is het vo lgende in het Besluit MER opgenomen ; 
De aanleg, wi jz iging of ui tbreiding van : 

a. Sk ihel l ingen, ski l i f ten, kabe lspoorwegen en b i jbehorende voorz ien ingen. 
b. Jachthavens 
c. Vakan t iedorpen en hote lcomplexen bui ten stedel i jke zones met b i jbehorende voorz ien ingen 
d. Pe rmanen te kampeer - en caravanterre inen of 
e. Themaparken in geval len waar in de activiteit betrekking heeft op : 

1" 250.000 bezoekers of meer per jaar 
2" een opperv lakte van 25 hectare of meer 
3" 100 l igplaatsen of meer of 
4" een opperv lak te van 10 hectare of meer in een gevoel ig geb ied 

Geen van de bovengenoemde activi tei ten heeft bet rekk ing op de situat ie aan de Heistraat 18 te 
Ulvenhout (AC) dus is er ook geen MER plicht. 

Gemeen te A lphen en Chaam heeft dat onderzoek bewust niet u i tgevoerd in de veronderste l l ing dat er 
geen ontwikke l ingen mogeli jk gemaakt konden wo rden die toch al niet tot de mogel i jkheden behoren . 
M e t name op het gebied van de intensieve veehouder i j speel t dat een grote rol. De bestaande 
bebouwingsv lakken in het bestemmingsplan zijn gehandhaafd , waa rdoo r we rd geacht dat er geen n ieuwe 
ontwikke l ingen mogeli jk zouden zijn. Echter was gemeen te A lphen -Chaam daarbij in de veronderste l l ing 
dat het niet nodig was een passende beoordel ing op te ste l len. Die inschatt ing heeft tot gevolg dat in 
theor ie ook op bestaande bouwvlakken bi jvoorbeeld een stal ges loopt en herbouwd kan wo rden , waar in 
vervolgens een groter aantal d ieren gehouden zouden kunnen w o r d e n . 
Hetzel fde is van toepass ing bij b.v. campings. B innen de planologische mogel i jkheden zou het mogel i jk 
zijn gewees t een onbeperk t aantal kampeermidde len zoals tenten en caravans te kunnen plaatsen. 
Op basis van deze veronders te l l ing zou de toes t room van een gro ter aantal mensen voorste lbaar zijn die 
inv loed hadden kunnen hebben op 'Natura 2000 ' geb ieden . 
Tegen de achtergrond van deze mogel i jke gevolgen voo r de 'Natura 2000 ' geb ieden heeft de Raad van 
State g e m e e n d de bes temmingen 'Recreat ie-verb l i j fsgebieden' en ' Intensieve veehouder i j ' te moe ten 
vern ie t igen. 
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Ten gevolge van die niet igverklar ing geldt nu dat het voorgaande bes temmingsp lan 'Bu i tengebied N ieuw-
G inneken ' w e e r van toepass ing is. 
Voo r Ulvenhart is er b innen dat bes temmingsp lan geen mogel i jkheid een 2 d e logiesfunct ie aan de 
Heistraat 18 op te r ichten. M o m e n t e e l kan daarvoor geen vergunning ve r l eend w o r d e n . 

Het repareren van het bes temmingsp lan op korte termi jn is niet mogeli jk. Het te ve rwach ten t i jdspad 
voor het corr igeren van het bet re f fende bestemmingsp lan laat min imaal a n d e r h a l f j a a r op zich wachten. 
Daarom word t voor het onderhav ige bouwp lan een omgevingsvergunning aangevraagd, wat tevens een 
aanvraag betreft om af te wi jken van het bestemmingsp lan 'Bu i tengebied A l p h e n - C h a a m ' . Voo r de 
boerderi j op het perceel is reeds eerder vri jstel l ing ver leend. Binnen die vr i js te l l ing kan de gemeente 
A lphen-Chaam tevens de 2 d e logiesfunct ie o p n e m e n . 

3. Voorgenomen bouwplan 

3.1 Inleiding 

In dit hoofdstuk is een beschri jv ing opgenomen van het voor ogen s taande bouwp lan . Hierbij komen 
zowe l de ruimtel i jke-, als funct ione le aspecten aan de orde en de afwi jk ingen met het v igerende 
bes temmingsp lan. Het eerste deel van de "ruimtel i jke onderbouw ing" , de beschr i jv ing van het plangebied 
en het ge ldend planologisch regime, word t in dit hoofdstuk afgerond. 

3.2 Beschrijving van het plan 

Het bouwplan aan de Heistraat 18, voorz ien in het opr ichten van een Hoo ibe rg op de plaats waar nu een 
niet meer "als k ippenschuur" in gebru ik zi jnde schuur staat. 
Deze k ippenschuur, zie afbeeld ing -5 - , zal voor het kunnen real iseren van het n ieuwe gebouw d ienen te 
wo rden geamoveerd . 
De huidige k ippenschuur word t m o m e n t e e l gebruikt als bergru imte. Deze bergru imte word t in het 
n ieuwe er fgebouw gevonden in een kelderru imte. 

M e t het bouwen van de Hoo iberg word t een cul tuurhistor ische bebouw ing , die past binnen het ensemble 
aan histor ische e r fbebouwing (in de vo rm van boerder i j , V laamse schuur, bakhuis met oven en 
aangebouwd karschop, en waterput ) gecomp lemen tee rd . 
De n ieuw op te r ichten Hoo iberg heeft 2 gebruiksfunct ies, nameli jk een over ige gebruiksfunct ie ter 
plaatse van een kelder onder het n ieuwe gebouw, en op de zolder van het gebouw. Een logiesfunctie is 
opgenomen op de begane grond van het gebouw. 
De logiesfunct ie op het adres Heistraat 18, zal met 8 gastenkamers wo rden u i tgebreid. 
Elke gas tenkamer biedt ru imte voo r max imaal 2 personen, in totaal kunnen 16 personen gebruik maken 
van de Hoo iberg als logiesfunct ie. 
De te bebouwen opperv lak te voor de Hoo iberg is 1 3 6 m 2 . Dat betreft inc lusief de toegang tot de kelder. 
De richting van de te real iseren Hoo iberg is zodanig gepos i t ioneerd, dat voor een opt imale or iëntat ie van 
het gebouw ten opz ichte van het landschap word t gekozen. 
Vanui t een er f toegang is een zichtl i jn door het n ieuwe gebouw on tworpen , die het gebouw op de begane 
grond v isueel van elkaar scheidt in een l inker- en rechtergedeel te. Het zicht biedt beeld op het 'Jagerspad' 
doo r middel van een grote pui in de achtergevel van de Hooiberg. Zie afbeeld ing-10- . 

Ruimtelijke Onderbouwing t.b.v. oprichting pensionaccomodatie ad Heistraat 18 te Ulvenhout 

P a g i n a 14 

Status: Definitief 



Door de hoogte van de 4 hooimi j t roeden blijft het gebouw vanuit de boerder i j en V laamse schuur te zien. 
Het uitzicht vanui t de boerderi j r ichting het landschap (weiden met koe ien en paarden) blijft daarmee 
eveneens gehandhaafd . 
De waterpu t op het erf krijgt met de voorgevel van de Hooibergent ree een meer p rominen te plaats op 
het t rad i t ionele Brabantse boerenerf . Zie a fbeeld ing - 1 1 - op pagina 15. 

Afbeelding 10 : 
'Jagerspaď tussen Landgoed Luchtenburg 
En Ulvenhart aan de Heistraat 16/18 
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Afbeelding 11: Gewijzigde erfinrichting aan de 
Heistraat 18 
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3.3 Cultuurhistorie en archeologie 

Op de Cultuurhistor ische Waardenkaar t (CHW) van de provincie Noord Braban t (2006) bevindt het 
plangebied zich b innen het grensgebied met een lage archeologische ve rwach t ingswaarde . 
Zie afbeeld ing -12-. 
In de geb ieden met een lage archeolog ische verwacht ingswaarde bestaat e r een kleine kans dat er 
archeologische waarden aanwezig zi jn. 
Ti jdens eerder u i tgevoerde g rond /bodemwerkzaamheden op het be t re f fende terre in (restaurat ie en 
renovat ie van de V laamse schuur en bakhuis met over en aangebouwd karschop) zijn geen archeologische 
resten aangetrof fen. 
Op basis van deze informat ie kan w o r d e n geconc ludeerd dat er voor wat d i t aspect betreft , geen 
be lemmer ingen zijn voor de wi jz iging van de bes temming van het p langeb ied . 

" ' - » " 

! . / / / / W / S / 

Heistraát 18 

Afbeelding 12 : Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) 

3.4 Afwijking plan ten opzichte van vigerende planologische situatie 

Op basis van de in de vor ige paragraaf geschetste huidige en toekomst ige p lanologische situatie zijn de 
verschi l len in bebouwings- en gebru iksmogel i jkheden vast te ste l len. H ie rmee is het planologisch 
toets ingskader inzichtel i jk geworden . Hierna zijn de belangri jkste vergel i jk ingen tussen de huidige en 
toekomst ige rechtstoestand g e n o e m d : 
Vergel i jk ingen ten aanzien van de locatie aan de Heistraat 18; 

De bes temming woondoe le i nden zal wi jz igen in een bestemming conform het nieuwe bouwplan , 
waarbi j een logiesfunct ie (voor het n ieuwe er fgebouw) zal wo rden toegestaan. 
(het n ieuwe er fgebouw, de Hooiberg zal opgenomen worden in de reeds eerder ver leende 
vri jstel l ing zoals voor de logiesfunct ie in de boerderi j) 
De bezoekers van de accommoda t i e parkeren reeds op eigen terre in aan de Heistraat 16/18. 
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3.5 Hydrologische waarden van de natte natuurparel 

De locat ie van de op te richten Hooiberg bevindt zich op het erf waar een bestaand e r fgebouw, de 
k ippenschuur , geamoveerd dient te worden . 
Deze bestaande k ippenschuur wordt nu gebruikt als bergru imte. Denk daarbi j aan tafels en s toe len , 
mater iee l voor e r fonderhoud etc. 
M e t het verdwi jnen van deze bergruimte dient e lders een zel fde ops lagru imte te worden voorz ien . 
Het max imaal te bebouwen opperv lakte aan bedr i j fsgebouwen is met het real iseren van de Hooiberg 
benut. Van een nieuw te bouwen ops lagru imte of de bestaande k ippenschuur te behouden is derhalve 
geen sprake. 
Daarom is bedacht de bergruimte onder de Hoo iberg te bouwen , in de v o r m van een kelder. 

Formee l geldt b innen het bestemmingsplan 'Bu i tengebied A lphen -Chaam 2010 ' de vo lgende 
bestemmingsomschr i jv ing: - Art ikel 29, " De voo r Waters taa t Nat te natuurpare l buf ferzone aangegeven 
g ronden , zijn behalve voor de andere daar voo rkomende bes temming , m e d e bes temd voo r het behoud, 
herstel e n / o f ontwikkel ing van de hydrologische waarden van de buf ferzone rondom de natte 
na tuurpare l " . 
Onderhav ig bestemmingsplan bevat regels ten behoeve van het behoud , beheer en herstel van 
wate rsys temen. Deze regeling is opgenomen in de dubbe lbes temming 'Waters taat - Nat te natuurparel 
buf ferzone ' die in hoofdl i jnen overeenkomt met dezel fde bes temming in het bes temmingsp lan 
"Bu i tengeb ied A lphen-Chaam 2010". 
Het bes temmingsp lan stelt, voor zover zulks nodig is om te voo rkomen dat dit geb ied minder geschikt 
word t voor de verwezenl i jk ing en het behoud , beheer en herstel van wate rsys temen een aantal 
voo rwaa rden . Twee van deze voorwaarden hebben betrekking op de real isat ie van het bouwp lan , te 
w e t e n ; 

De opperv lak te voor de kelder bedraagt meer dan 1 0 0 m 2 , en 
word t d ieper dan 0,60 mtr onder het maaive ld aangelegd. 

V o o r de bouw dient daarvoor tevens de act ivi tei t 'Aan legvergunning ' in de omgevingsvergunningaanvraag 
te w o r d e n opgenomen . 
Onder art ikel 29.2.3. in het bestemmingsplan is tevens de 'Toe laa tbaarhe id ' opgenomen waar in is 
aangegeven dat een aangevraagde vergunning slechts kan wo rden ve r leend 'indien geen afbreuk wordt 
gedaan aan het behoudt, het herstel en de ontwikkeling van de hydrologische waarden van de natte 
natuurparel'. 
Voorda t h ierover een beslissing kan worden g e n o m e n w innen Burgemeester en Wethouders advies in bij 
de wa te rbehee rde r De Brabantse Delta. 
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4. Conclusie 

In deze ruimtel i jke onde rbouw ing is het plan van de heer We i ten ve ran twoo rd voor de explo i tat ie van een 
2 d e log iesaccomodat ie aan de Heistraat 18. 
Doelstel l ing van deze ruimtel i jke onderbouwing is te vo ldoen aan de e isen van een goede ruimtel i jke 
ordening. V o o r het onderbrengen van een logiesfunct ie in de boerder i j aan de Heistraat 18 is in 2008 door 
de gemeente A lphen -Chaam vri jstel l ing ver leend op basis van ex art ikel 19 l i d l van de W e t op de 
Ruimtel i jke Ordening. 
Aangez ien de W R O niet meer bestaat, dient de inpassing van het bouwp lan te wo rden opgenomen in de 
eerder ver leende vri jstel l ing voor het onderbrengen van een logiesfunct ie in de boerder i j op hetzelfde 
perceel . Deze mogel i jkheid kan door gemeente A lphen-Chaam in een te ve r lenen omgevingsvergunning 
worden geboden , wannee r de raad hiervoor een verk lar ing van geen bedenk ingen ver leend . 

Hierna wordt aan de hand van de belangri jkste conclusies bepaald in hoever re is vo ldaan aan de eisen. 
Het voo rgenomen bouwp lan voorz ie t in de exploi tat ie van een 2 d e log iesaccomodat ie op het erf aan de 
Heistraat 18 te U lvenhout (AC). 
Het bouwplan paste in het onlangs niet ig verk laarde bestemmingsp lan ' Recreatie-Verblijfsrecreatie', 
alsook wordt met het plan vo ldaan aan een aantal belangri jke s t reefpunten uit het Rijks-, Provinc iaal - , en 
Gemeente l i j ke bele id. De toevoeg ing van het aanbod met een pens ionaccomodat ie sluit aan op het beleid 
voor het bu i tengebied van de gemeen te A lphen-Chaam. In de landgoederenzone rondom Ulvenhout AC is 
momen tee l relat ief we in ig aanbod van hoogwaard ig en kleinschal ige verb l i j fsaccomodat ie . 
M e t het real iseren van de Hoo iberg word t een ser ieuze bijdrage geleverd aan de toer is t ische beleving van 
het geb ied. 
Tevens zal bl i jken dat het bet re f fende bouwplan in relat ie tot zijn omgev ing zowel ruimteli jk-, funct ioneel -
, economisch- en mi l ieuhygiënisch veran twoord is. 
Uit een reeds u i tgevoerd verkennend bodemonderzoek , d.d. 2007, is geb leken dat de onderzochte locatie 
geen reden geeft voo r nader onderzoek van de bodemkwal i te i t . 
"de vrijkomende grond mag binnen de onderzochte locatie zonder verder onderzoek binnen de 
onderzoekslocatie teruggebracht worden" zo staat ve rme ld in het onderzoek. 
De boor locat ie waar het n ieuwe er fgebouw gebouwd word t betreft nr.-9-. 
Vanaf 2007 hebben op de bet re f fende locatie geen act iv i tei ten p laatsgevonden, die de kwali teit van de 
bodem negatief zouden kunnen hebben beïnvloed. 
Een kopie van dit ve rkennend bodemonderzoek is naar gemeente A lphen -Chaam verstuurd ter bepal ing 
van de bru ikbaarheid ervan. 
Op basis van de h iervoor b e n o e m d e punten kan w o r d e n geconc ludeerd dat is vo ldaan aan de eisen van 
een goede ruimtel i jke orden ing en er daarom geen bezwaar is tegen de real isat ie van het bouwplan aan 
de Heistraat 18 te U lvenhout (AC). 
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5. Bijlagen 

5.1 Bouwplan 
Het bi jgaande bouwplan is gere lateerd aan de hand van het onlangs n iet ig verk laarde bestemmingsplan 
"Rec rea t i e - ve rb l i j f s rec rea t i e " . 
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Afbeelding 12 : Omgevingsvergunningaanvraagtekening B01 met plattegronden, gevels en doorsneden 
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Afbeelding 13 : Detailtekening D01 met uitwerking toegang tot kelder en hooimijt 
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Afbeelding 14: Detailtekening D02 met uitwerking van o.a. erker achtergevel en dakconstructie. 
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Zaakdossiernr.: Z 14.00023 

            

 

 

O M G E V I N G S V E R G U N N I N G 
 

 

Burgemeester en wethouders van Alphen-Chaam: 

 

gezien de op 31 januari 2014 

digitaal onder OLO-nummer 1163155 

ingekomen aanvraag voor een omgevingsvergunning 

van Landgoed Ulvenhart BV 

vertegenwoordigd door B.N.M. Welten 

correspondentieadres Heistraat 16, 4858 RL Ulvenhout AC 

voor  het (her)bouwen van een erfgebouw (t.b.v. een 

kantoorfunctie) 

 

op het perceel, kadastrale gemeente Chaam, 

sectie G, nummer 708 

plaatselijk bekend Heistraat 18 te Ulvenhout AC 

 

Overwegende, dat de activiteiten ‘bouwen’ en ‘planologisch strijdig gebruik’ zijn aangevraagd; 
Dat het aangevraagde bouwplan, verwijzende naar de bij de aanvraag gesloten ruimtelijke 

onderbouwing, in strijd komt met het vigerende bestemmingsplan “Buitengebied”, vastgesteld bij 
raadsbesluit van 23 december 1996, welk bestemmingsplan weer als het planologisch 

toetsingskader is gaan gelden als gevolg van de uitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van 

de Raad van State d.d. 11 april 2012 (zaaknr. 201003878/1); 

Dat voor het aangevraagde bouwwerk, gelet op het bepaalde in artikel 2.12 lid 1 onder a sub 2 van 

de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) juncto artikel 4 lid 1 onder b van Bijlage II 

bij het Besluit omgevingsrecht (Bor), van het bestemmingsplan kan worden afgeweken; 

Dat het college van burgemeester en wethouders in  haar vergadering van 18 maart 2014 heeft 

uitgesproken dat het aanvaardbaar is, gelezen de bij de aanvraag overgelegde ruimtelijke 

onderbouwing en de - voor zover bekende - betrokken belangen afwegende, om voor het project 

gebruik te maken van voornoemde afwijkingsbevoegdheid; 

Dat naar aanleiding van de algemene kennisgeving van de ontvangst van de aanvraag ook geen 

reacties c.q. zienswijzen zijn ingekomen bij het college; 

Dat wat de aangevraagde bouwactiviteit betreft voor het overige geen weigeringsgronden aanwezig 

zijn als bedoeld in artikel 2.10 lid 1 Wabo, met dien verstande dat het bouwwerk niet is getoetst aan 

redelijke eisen van welstand vanwege de besluitvorming door de gemeenteraad d.d. 12 mei 2011 en 

4 april 2013; 

Dat op de aanvraag uiterlijk op 28 maart 2014 middels postverzending of uitreiking een 

inhoudelijke beslissing moet worden bekendgemaakt, dan wel een verlenging van de in artikel 3.9 

lid 1 bedoelde beslistermijn moet plaatsvinden; 
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Gelet op het bepaalde in artikel 2.1 lid 1 onder a juncto artikel 2.10 lid 1 Wabo, en gelet op het 

bepaalde in artikel 2.1 lid 1 onder c juncto artikel 2.12 lid 1 onder a sub 2 Wabo gelezen in 

samenhang met artikel 4 lid 1 onder a van Bijlage II Bor; 

 

B E S L U I T E N : 

 

aan Landgoed Ulvenhart BV 

voornoemd, 

de gevraagde omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen (art. 2.1 lid 1 onder a Wabo) en de 

activiteit planologisch strijdig gebruik (art. 2.1 lid 1 onder c Wabo) te VERLENEN, 

overeenkomstig de onderstaande bij het besluit behorende en als zodanig gewaarmerkte 

tekening(en) en overige bescheiden: 

 

Digitaal ingediende stukken: Geregistreerd onder nummer: 

Aanvraagformulier 2014i00623 

Tekening bestaande toestand d.d. 29-1-2014 2014i00624 

Verkennend bodemonderzoek d.d. 11-10-2007 2014i00625 

Ruimtelijke onderbouwing d.d. 29-1-2014 2014i00626 

Statische berekening Luijendijk d.d. 29-1-2014 2014i00627 

Bouwbesluit-berekeningen d.d. 27-1-2014 2014i00628 

Plattegrond, dwarsdoorsnede en linkerzijgevelaanzicht 

d.d. 29-1-2014 

2014i00629 

Tekening gewijzigde situatie d.d. 29-1-2014  2014i00630 

Tekening gevelaanzichten d.d. 29-1-2014 2014i00631 

Tekening technische gegevens/fundering/riolering d.d. 

29-1-2014 

2014i00632 

Detaildoorsnede A-A d.d. 29-1-2014 2014i00633 

Verticale detaildoorsnede d.d. 29-1-2014 2014i00634 

Plattegrond met oppervlakten GO/VG d.d. 29-1-2014 2014i00635 

Tekening uitgangspunten balansventilatieberekening 

d.d. 29-1-2014 

2014i00636 

 

 

Alphen, 25 maart 2014 

 

Namens 

BURGEMEESTER EN WETHOUDERS VAN ALPHEN-CHAAM, 

 

 

 

 

mevr. F.M.M. Conrads 

afdelingshoofd Publiekszaken 

Inhoud:  57 m
3
 

Oppervlakte:  20 m
2
 

Bouwkosten: € 30.000,00 

Leges (bouwen): € 780,00 



Behoort bij besluit van/namens 
B&W van Alphen-Chaam 

Zaaknummer: Z14.00023 
Mij bekend, 
Hoofd afdeling Publiekszaken 

Poststuknummer: 2014Í00630 
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