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Inleiding

Op 13 oktober 2021 is een principeverzoek ingediend voor het splitsen van de verdieping in
twee woningen aan de Voorstraat 16. Dit betreft de legalisatie van een illegale situatie die al
sinds 2019 gaande is. Het principeverzoek is n.a.v. een aanschrijving ingediend om te
onderzoeken of het toevoegen van een woning op de verdieping mogelijk is.

Op basis van het bestemmingsplan ‘Bebouwde Kom Woudenberg’ is het splitsen van de
verdieping mogelijk indien er aan de voorwaarden uit de binnenplanse afwijkingsmogelijkheid
wordt voldaan. Recent is echter de Visie op de Retail vastgesteld waarbij de raad besloten
heeft voor onder andere dit gebied terughoudend om te gaan met het toepassen van de
afwijkingsmogelijkheden uit het bestemmingsplan.

Centrale vraag
Bent u bereid om mee te werken aan een binnenplanse afwijking van het bestemmingsplan
voor het toestaan van de reeds gerealiseerde bovenwoning aan de Voorstraat 16.

Beoogd resultaat (wat)
Onder voorwaarden medewerking te verlenen aan de legalisatie van het gebruik van de
bovenwoning en afwijken van de recent vastgestelde Visie op de Retail.

Kader
Bestemmingsplan Bebouwde Kom Woudenberg, Structuurvisie 2030, centrumplan Visie op de
Retail.

Argumenten

Context

Van het pand aan de Voorstraat 16 is de begane grond oorspronkelijk in gebruik als
winkelruimte. In 2021 is een tijdelijke vergunning verleend voor een periode van maximaal 5
jaar om de begane grond te gebruiken als woning. De verdiepingen zijn al lange tijd in gebruik
als woning. Uit de verleende vergunning van 6 september 1988 blijkt dat op de verdieping één
woning is vergund. Sindsdien zijn er geen vergunningen meer verleend voor het pand aan de
Voorstraat 16. Hieruit wordt opgemaakt dat deze woningen gezien worden als het bestaande
aantal vergunde woningen.

Geconstateerde strijdigheden met bestemmingsplan, Bouwbesluit 2012 en Woningwet

Naar aanleiding van een controle op het perceel Voorstraat 16 is op 10 augustus 2021 een
constateringsbrief verstuurd met daarin de geconstateerde overtredingen. In afwijking van het
geldende bestemmingsplan ‘Bebouwde Kom Woudenberg’ zijn de verdiepingen gesplitst in
twee woningen. Door de initiatiefnemer wordt de tweede verdieping verhuurd. Hierbij is
geconstateerd dat de verhuurde ruimtes niet voldoen aan het Bouwbesluit 2012 en de
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Woningwet. Aan de achterzijde van het pand op de eerste verdieping een balkon aanwezig
zonder valbeveiliging, hierdoor is er sprake van een onveilige situatie. Om de illegale tweede
woning op de tweede verdieping te legaliseren en de onveilige situatie te beéindigen is de
initiatiefnemer verzocht een principeverzoek in te dienen waaruit moet blijken dat de woning
voldoet aan het bestemmingsplan, het Bouwbesluit 2012 en de Woningwet.

Op 13 oktober 2021 is een principeverzoek ingediend voor het splitsen van de verdiepingen en
het toevoegen van een woning aan de Voorstraat 16. Ook zijn er tekeningen bijgevoegd
waaruit blijkt dat er wordt voldaan aan het Bouwbesluit 2012 en de Woningwet (zie bijlage 2).
Hiermee wordt de huidige illegale situatie gelegaliseerd en een onveilige situatie opgeheven.

Mogelijkheden ten aanzien van handhavend optreden of legaliseren doormiddel van het
verlenen van een (tijdelijke) omgevingsvergunning

Ten aanzien van de geconstateerde situatie aan de Voorstraat 16 is het mogelijk handhavend
op te treden om de illegale situatie te beéindigen. Daarnaast is het mogelijk een (tijdelijke)
vergunning te verlenen om de situatie te legaliseren.

Vanuit de handhaving is het beleid gericht op in eerste instantie de mogelijkheden te
onderzoeken voor legalisatie. Alleen als legalisatie niet tot de mogelijkheden behoort

en de overtreder de strijdigheid niet ongedaan wil maken, zal er handhavend opgetreden
worden. Ondanks dat legalisatie achteraf niet de voorkeur heeft, is het vanwege onder andere
de huidige wooncrisis wenselijker de huidige situatie te legaliseren in plaats van handhaving.
Bovendien zijn er vanuit het geldende bestemmingsplan ‘Bebouwde Kom Woudenberg’
mogelijkheden de huidige situatie te legaliseren. Echter in de recent vastgestelde Visie op
Retail bepaald dat er terughoudend wordt omgegaan met het toepassen van binnenplanse
afwijkingsmogelijkheden en de functieverandering naar wonen. Navolgend wordt inzichtelijk
gemaakt dat er wordt voldaan aan de binnenplanse afwijkingsbevoegdheid van het geldende
bestemmingsplan en waarom er geen zwaarwegende redenen zijn om niet af te wijken van de
aanvullende ruimtelijke kaders als onderdeel van de vastgestelde Visie op Retail.

Er kan worden voldaan aan de voorwaarden uit artikel 9.3 van het vigerend bestemmingsplan
Voor de locatie Voorstraat 16 geldt binnen het bestemmingsplan ‘Bebouwde Kom Woudenberg’
(en de correctieve herziening) de bestemming ‘Centrum’. Hierbinnen is geregeld dat binnen
deze bestemming is toegestaan; wonen uitsluitend op de verdieping, detailhandel, bedrijven
voor zover voorkomend in ten hoogste categorie B van de Staat van Bedrijfsactiviteiten
functiemenging en horeca t/m categorie 2a.

In artikel 9.3 is in aanvulling op het bepaalde in artikel 9.1 sub a bepaald dat bij de uitbreiding
van het aantal woningen ten opzichte van het bestaande aantal deze toename:

betreft een toevoeging van een woning op de verdieping;

stedenbouwkundig inpasbaar is;

niet leidt tot onevenredige hinder;

voorzien wordt in voldoende parkeergelegenheid zoals bedoeld in artikel 36 lid 1.

QO T

Zoals bovenstaand gemeld dateert de laatst verleende vergunning uit 1988. Hieruit blijkt
slechts de aanwezigheid van één woning op de verdieping. Dit wordt daarom gezien als het
bestaande aantal woningen. Om het bestaande aantal woningen op de verdieping uit te
breiden naar 2 woningen zal voldaan moeten worden aan de voorwaarden uit artikel 9.3.

Toetsing aan artikel 9.3
a. De woning is gelegen op de tweede verdieping van het pand aan de Voorstraat 16. Aan
voorwaarde ‘a’ wordt voldaan.

b. De woning wordt toegevoegd aan de verdieping van een bestaande pand. Om te
voldoen aan de het Bouwbesluit 2012 en de Woningwet zullen mogelijk slechts inpandig
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werkzaamheden plaatsvinden. Aan de stedenbouwkundigstructuur van de omgeving
vindt geen wijziging plaats. Aan voorwaarde ‘b’ wordt voldaan;

c. Aangezien de verdieping van het pand aan Voorstraat 16 reeds voor wonen is bestemd
leidt de toevoeging van een woning vanuit milieutechnisch oogpunt niet tot
onevenredige hinder van aangrenzende panden en percelen. Hooguit leidt de
toevoeging van één woning tot een toename van de parkeerbehoefte. Navolgend wordt
ingegaan op de parkeerbehoefte en de parkeergelegenheid in de omgeving. Aan de
voorwaarde ‘¢’ wordt voldaan.

d. Aangetoond zal moeten worden dat er voldaan wordt aan artikel 36.1 onder 1.
Onderstaand zal hierop worden ingegaan.

In artikel 36.1 onder 1 is het volgende bepaald:

"Bij het bouwen van gebouwen of het veranderen van gebruik dient de inrichting van elk
perceel zodanig te zijn dat voldoende ruimte aanwezig is om zowel het parkeren als het
eventueel laden en lossen op eigen terrein te kunnen afwikkelen. Op eigen terrein dient
voorzien te zijn in voldoende parkeeraccommodatie, inclusief parkeergelegenheid voor
werknemers en bezoekers, conform de parkeernormen uit CROW-publicatie 317 (Kencijfers
parkeren en verkeersgeneratie) of de opvolger(s) daarvan. In afwijking van het voorgaande
kan parkeren in het openbaar gebied worden opgelost indien dit aantoonbaar middels een
parkeerdrukmeting geen onevenredige gevolgen voor de parkeerdruk tot gevolg heeft of indien
er aantoonbaar sprake is van een vermindering van het benodigd aantal parkeerplaatsen ten
opzichte van het bestaande gebruik.”

Motivering - Overweging

Gezien de locatie en de omvang van het perceel is het niet mogelijk te voorzien in voldoende
parkeergelegenheid op eigen terrein. Voor de parkeerbehoefte zal daarom gebruik gemaakt
worden van de parkeergelegenheid in het openbaar gebied. Volgens de regels van het
bestemmingsplan zal met een parkeerdrukmeting moeten worden aangetoond dat de
toevoeging van één woning op de verdieping geen onevenredige gevolgen heeft voor de
parkeerdruk in de omgeving. De verdieping van het pand aan de Voorstraat 16 is al sinds 2019
in gebruik als 2 aparte wooneenheden. Voor het parkeren wordt ook al jaren gebruik gemaakt
van de parkeergelegenheid in de openbare ruimte. In dit geval zal het uitvoeren van een
parkeerdrukmeting vermoedelijk bevestigen dat deze extra woning geen negatieve invioed
heeft omdat het parkeren al onderdeel is van het feitelijke parkeergebruik. Dit zal echter
bevestigd moeten worden door in het kader van de aanvraag omgevingsvergunning een
parkeerdrukmeting uit te voeren.

Conclusie toetsing artikel 9.3

In het kader van het de aanvraag omgevingsvergunning zal moeten worden aangetoond dat er
voldaan wordt aan artikel 9.3 van het bestemmingsplan ‘Bebouwde Kom Woudenberg'.
Onderdeel hiervan is het uitvoeren van het parkeerdrukmeting. Daarom wordt er geadviseerd
om onder de voorwaarde dat uit een parkeerdrukmeting blijkt dat het plan geen onevenredige
gevolgen heeft voor de parkeerdruk in de omgeving, medewerking te verlenen.

Visie op de Retail

In de Visie is de noodzaak van de winkels vastgelegd waarbij de parkeerbehoefte in de
openbare ruimte van belang is. Daarbij worden woningen op de bovenverdieping niet
uitgesloten, maar moet er onder andere zorgvuldig worden afgewogen of aan de parkeereisen
kan worden voldaan. Concreet voor de Voorstraat 16 is vastgelegd dat de functieverandering
naar wonen mogelijk wordt op het moment dat de locatie en de gevolgen van de nieuwe
ingang van de supermarkt bekend zijn.

Feitelijk gezien is er geen sprake van een functieverandering, op de verdieping wordt reeds
gewoond. Het betreft slechts het splitsen van de verdieping in twee woningen. Nadat er
duidelijkheid is over de nieuwe locatie en ingang van de supermarkt is er ruimte om ook een
definitieve invulling te geven aan de begane grond van het pand aan de Voorstraat 16. Dit zal
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waarschijnlijk geen betrekking hebben op de bovenverdieping. Bovendien is bovenstaand
gemotiveerd dat er logischerwijs sprake is van voldoende parkeergelegenheid, aangezien de
situatie al sinds 2019 plaatsvindt. Er zijn daarom in dit geval geen zwaarwegende redenen om
in afwijking van de aanvullende ruimtelijke kaders die de raad in december, d.d. 23 december
2021, per deelgebied heeft vastgesteld, de situatie aan de Voorstraat 16 te legaliseren.
Hiermee wordt een illegale situatie beéindigd. Daarnaast zal medewerking pas worden
verleend als aangetoond dat is dat vergunningsaanvraag voldoet aan de normen en eisen van
het Bouwbesluit 2012. Daarmee ontstaat een veilige situatie, waarvan op dit moment geen
sprake is. Hierbij heeft het verlenen van een vergunning de voorkeur boven het instant houden
van de illegale en onveilige situatie.

Wij hebben de taskforce centrum op de hoogte gesteld van het voorgenomen besluit.

Conclusie

Geadviseerd wordt om onder voorwaarde medewerking te verlenen aan de legalisatie van de
bovenwoning aan de Voorstraat 16. Vooraf aan de aanvraag omgevingsvergunning zal middels
een parkeerdrukonderzoek moeten worden aangetoond dat het plan geen onevenredige
gevolgen heeft voor de parkeerdruk in de omgeving.

Verder zal de eigenaar moeten aantonen dat het bouwplan voldoet aan de normen en eisen
van het bouwbesluit.

Gezien politieke aandacht en recent raadsbesluit, d.d. 23 december 2021, is het van belang
om de raad te informeren en aan te geven dat met inachtneming van de Visie op de Retail en
het besluit van de raad een illegale situatie opgegeven kan worden. Gezien de langere periode
van aanwezigheid wordt dit als acceptbal geacht. Er zal er geen sprake zijn van
precedentvorming en zal er geen negatief effect optreden voor toekomstige ontwikkeling van
de supermarkt.

Duurzaamheid en Inclusie
Door het toestaan van het gebruik van de huidige twee bovenwoningen zal de huidige bewoner
geen andere woonruimte nodig hebben.

Maatschappelijke participatie

De aanvraag zal te zijner tijd op de gebruikelijke wijze gepubliceerd worden, de aanvrager
wordt verzocht de buren in kennis te stellen en het college zal de raad en de regisseur centrum
informeren.

Coronavirus
Niet van toepassing

Beoogd resultaat (hoe)
Onder voorwaarden afwijken van het bestemmingsplan en hierdoor de bovenwoning
legaliseren.

Financiéle consequenties
Niet van toepassing

Aanpak/uitvoering
Het principeverzoek positief afsluiten en de aanvrager hierover informeren.

Conclusie

Wij stellen u voor om onder voorwaarden medewerking te verlenen aan het principeverzoek en
middels bijgevoegde brief wordt dit aan de initiatiefnemer kenbaar gemaakt. Hierbij wordt
aangegeven dat de initiatiefnemer een aanvraag voor een vergunning kan indienen.

Communicatie
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Antwoordbrief naar initiatiefnemer.

Bijlage(n)
- Constateringsbrief
- Principeverzoek
- Tekeningen
- Antwoordbrief aanvrager
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