Zaak- en documentnummer: Z.071649 / D.815805

5
Gemeente x Huizen
-

Voorstel aan college B&W van Huizen
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3. Instemmen met commissieblad.

B&W < Ein
procedure Adjjf = ﬁ | W W/\ W
Conform q_,q) (4 ) / / P\l/
Onderwerp: verhuur woningen als ~N (IRAl g / / h
vakantiewoning en bed and breakfast Behandelen
Advies
1 Instemmen met de opmaak van een paraplu bestemmingsplan met daarin een gemeentebrede en

verruimde regeling voor bed and breakfast in de woning, zo ook de verduidelijking van regels die

daarmee relatie hebben (parkeernormen, regels beroep aan huis);
2. Instemmen met de opmaak van een aangepaste huisvestingsverordening voor:
a. vakantieverhuur van woningen tot maximaal 30 dagen per jaar;
b. een meldplicht in geval van vakantieverhuur van een woning;
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Toelichting:

Aanleiding

Een klacht aan de Hooghuizenweg over verhuur van een woning als vakantiewoning was aanleiding
voor wethouder Pas om de commissie fysiek domein toe te zeggen dat de commissie wordt
geinformeerd op welk moment de regeling omtrent handhaving van illegaal gebruik van
vakantiewoningen aan de raad wordt aangeboden.

Handhavingszaken gaan hand in hand met de afweging of legalisering mogelijk is (zorgvuldige
voorbereiding besluiten, Algemene wet bestuursrecht). Zodoende is binnen de afdeling omgeving
onderzocht of er aanleiding is om de regels voor vakantiewoningen aan te passen, zo ook voor een
variant daarvan, te weten bed and breakfast.

Deze adviesnota heeft als doel dat u beslist om het beleid voor bed and breakfast te verruimen en te
verduidelijken en de introductie van een regeling voor vakantieverhuur van particuliere woningen.

Kaders
Alle geldende bestemmingsplannen van de gemeente Huizen
Huisvestingsverordening

Argumentatie
Het onderscheid verhuur als vakantiewoning — bed and breakfast

Er zijn verschillende vormen van beschikbaar stellen van woonruimte voor recreatief verblijf.
Dit advies gaat over verhuur van particuliere woningen als vakantiewoning en bed and breakfast in/bij
particuliere woningen.

Bij verhuur als vakantiewoning wordt gedoeld op de situatie dat de eigenaar van de woning niet
aanwezig is, de volledige woning wordt voor recreatief verblijf aan toeristen voor een bepaalde
periode beschikbaar gesteld. Een grote speler op dit terrein is Airbnb, een website waar mensen
online een woning als vakantiewoning kunnen huren.

Bij bed and breakfast wordt gedoeld op de situatie dat een eigenaar slaapplaatsen voor toeristen
aanbiedt in een deel van zijn woning, waarin hij zelf woont en aanwezig is.

Er is geen wettelijke verplichting voor (aanpassing) van regels over vakantieverhuur van privé
accommodaties en bnb. De gemeente heeft wel de mogelijkheid, een bestuurlijke afweging is
zodoende nodig.

A. VERHUUR ALS VAKANTIEWONING
Huidige beleid: verhuur als vakantiewoning is niet toegestaan
Verhuur van woningen als vakantiewoning is nu in het geheel niet toegestaan in Huizen.
Noch de bestemmingsplannen, noch de huisvestingsverordening laat dat toe.

Hierbij wordt opgemerkt dat het niet expliciet is geregeld dus in geval van een verzoek om handhaving
is de gemeente zo nodig aangewezen op criteria die in de rechtspraak zijn ontwikkeld.

Nota bene,in Blaricum is bed and breakfast, net als in Huizen, alleen in hoofdgebouwen toegestaan.
In Eemnes en Laren is bed and breakfast alleen in bijgebouwen toegestaan.

Redenen om verhuur als vakantiewoning wel toe te staan — aanpassing beleid is daarvoor
nodig
1. Hetis vanuit het oogpunt van toerisme en recreatie een prima ontwikkeling.
2. Door het in beperkte mate toe te staan (maximaal 30 dagen per woning per jaar) is de
ruimtelijke impact, gegeven de huidige situatie en inzichten, aanvaardbaar.
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Van een grootschalige ontwikkeling van verhuur van woningen als vakantiewoning is in Huizen
nog geen sprake.

De advertenties op het internet zijn voornamelijk op Amsterdam gericht.

Citaat uit de tussentijdse analyse onderzoek vakantieverhuur MRA:

“In oktober 2017 heeft Be Formation in opdracht van de provincie Noord-Holland een
onderzoek naar het aanbod van vakantieverhuur afgerond. Dit is gedaan door scrapes te
maken van de website Airbnb. De belangrijkste conclusies zijn:

. In iedere gemeente van de MRA is aanbod, de verschillen zijn groot. In Amsterdam en
Zandvoort is het aanbod op Airbnb groot met rond de 40 advertenties per 1000 woningen. In
Purmerend en Huizen is het aanbod laag met 1,6 advertenties per 1000 woningen.”

Er zijn tot nu toe twee situaties bekend in onze gemeente waar sprake is van strijd met de
huidige regels en waar omwonenden om handhaving hebben verzocht vanwege overlast.
Het ene geval ging om het gebruik van de eengezinswoning aan Hooghuizenweg als
vakantiewoning. Het andere geval betrof bed and breakfast in een bijgebouw.

Bij verhuur van privé accommodaties als vakantiewoning bestaat het risico op verschillende
negatieve effecten:

a. ongemak voor omwonenden wanneer een locatie regelmatig verhuurd wordt
(geluidsoverlast, verrommeling rondom de woning doordat gebruikers geen binding hebben
met de woning);

b. toezicht en handhaving voor gemeente en veiligheidsdiensten wordt bemoeilijkt;

c. (massale) aankoop huizen door investeerders met een prijsopdrijvend effect en verdringing
op de woningmarkt als gevolg;

d. onttrekking van woningen aan de woningmarkt;

e. ondermijning positie van bestaande hotels. Hotels moeten aan allerlei regelgeving voldoen,
afzonderlijke woningen niet.

In aanmerking genomen het aanbod in Huizen en eventuele negatieve effecten stelt de
afdeling Omgeving zich op het standpunt dat verhuur van een woning als vakantiewoning voor
30 dagen per jaar in elk geval ruimtelijk aanvaardbaar is. Dit naar het voorbeeld van
Amsterdam.

B. BED AND BREAKFAST

Huidige beleid: alleen in de woning zelf en onder voorwaarden maximaal 5 slaapplekken
In bijlage 1 leest u in de linker kolom wat er met de huidige regels precies is toegestaan in de
gemeente Huizen.

Redenen om vast te houden aan het huidige beleid: geen aanpassing/verruiming van
regels, zeker niet in bijgebouwen

1. Een prima balans tussen toerisme en wonen

Achtergrondgedachte bij de huidige regels in de gemeente Huizen is dat bezwaren over overlast
bij omwonenden worden voorkomen. Immers, bed and breakfast is alleen in beperkte mate
toegestaan. De hoofdfunctie “wonen” staat voorop.

2. Bij bijgebouwen in het bijzonder: voorkomen ontwikkeling tot zelfstandige woningen
Bij de verzoeken die de afdeling krijgt voor het gebruik van bijgebouwen als bed and breakfast ligt
in dezelfde lijn de wens van particulieren om ook voorzieningen aan te brengen zoals een douche,
een keuken etc. Dat is het scheidsvlak van een bijgebouw naar zelfstandige woonruimte en dat
laatste is vanuit ruimtelijk oogpunt een ongewenste ontwikkeling (afsplitsen in afzonderlijke
kavels, aanspraak op bouw bijgebouwen, karakter wijk verandert).
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Redenen om het beleid voor bed and breakfast aan te passen: verduidelijking van regels
Enerzijds: De voorwaarden die nu gelden voor bed and breakfast zijn niet allemaal concreet.
Als voorbeeld wordt genoemd de eis over het parkeren. Nu geldt als voorwaarde dat het geen
onevenredige parkeerdruk met zich mee mag brengen. Er is niet geregeld wanneer dat dan het
geval is. Dat is onduidelijk voor initiatiefnemers en omwonenden (rechtsonzekerheid).

Anderzijds: In overleg met de initiatiefnemer en omwonenden wordt bekeken wat raadzaam is en
in oplossingen gedacht en ook gevonden, zo is de ervaring bij de afdeling omgeving .

Redenen om het beleid voor bed en breakfast aan te passen: te verruimen, voor de woning
zelf
1. Hetis vanuit het oogpunt van toerisme en recreatie een prima ontwikkeling.

U introduceert beleid voor meer slaapplekken in de woning en, via een binnenplanse
afwijkingsprocedure, het gebruik tot maximaal 10 slaapplekken.

Kiest u hiervoor dan gaat dat hand in hand met een aanpassing van de regels over beroep aan
huis/bedrijf aan huis, waarbij uitsluitend sprake is van een verduidelijking. Inhoudelijk blijft het beleid
voor beroep aan huis en een bedrijf aan huis gelijk.

Alternatieven

U stelt zich, gelet op de argumenten in de adviesnota, op het standpunt dat u voorlopig nog vasthoudt
aan het huidige beleid. Oftewel, u bent geen voorstander van verruiming van de mogelijkheden voor
bed and breakfast en de introductie van beleid voor vakantieverhuur van woningen. In dat geval
wegen de argumenten over verduidelijking van de huidige regels niet op tegen de procedure die
ervoor nodig is.

Houdt u vast aan het huidige beleid, dan is met dat besluit een einde gekomen aan de besluitvorming
over dit onderwerp.

Financién
Nt

Communicatie

De wethouder (wethouder Pas) heeft aan de commissie Fysiek domein toegezegd dat de commissie
wordt geinformeerd op welk moment de regeling omtrent handhaving van illegaal gebruik van
vakantiewoningen aan de raad wordt aangeboden. Van uw besluit wordt daarom mededeling gedaan
aan de commissie fysiek domein en gelijktijdig de mogelijkheid om wensen en bedenkingen te uiten,
omdat aangekoerst wordt op een beleidswijziging waarover de gemeenteraad bevoegd is te beslissen.

Uitvoering en evaluatie
1. De commissie fysiek domein informeren en gelijktijdig in de gelegenheid stellen om wensen
en bedenkingen te uiten (januari 2019);
2. Verdere uitwerking opmaak ontwerp bestemmingsplan, opmaak raadsvoorstel voor nieuwe
bestemmingsplan en aanpassing huisvestingsverordening;
Publicatie ontwerp bestemmingsplan en mogelijkheid van zienswijzen;
4. Collegebesluit over ontwerp bestemmingsplan en raadsvoorstellen herziening
bestemmingsplannen en huisvestingsverordening;
Commissie fysiek Domein;
6. Raadsbesluit (naar verwachting tweede kwartaal 2019).
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Invoering van toeristenbelasting is gelet op de huidige belangstelling nog niet raadzaam
(administratieve kosten/opbrengsten). Dat is aan de orde in het geval het aanbod groter wordt.

Bijlagen
1. Overzicht met huidige regels en voorstel introductie beleid bed and breakfast en verhuur

woningen als vakantiewoning
2. Vertaling collegevoorstel naar regels, oftewel het bestemmingsplan
3. Concept commissie blad — fysiek domein.

Omgeving
Beleid,

TJ\) Q /i &e’ﬂ%

T.M.H. van Zundert
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