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Advies

Te beslissen dat u, onder het voorbehoud zoals benoemd in de adviesnota, bereid bent om in afwijking van het
geldende bestemmingsplan medewerking te verlenen aan een uitbreiding van het gebruik ten dienste van wonen
aan Botterstraat 33 en de transformatie van een bedrijfsfunctie naar twee woningen aan Botterstraat 35.
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Toelichting:

Aanleiding
Voor Botterstraat 33 en 35 is een omgevingsaanvraag ingediend voor de transformatie naar drie
woningen.

Deze adviesnota heeft als doel dat u zich bereid verklaart om medewerking te verlenen aan de
omgevingsaanvraag met een kleine afwijkingsprocedure en de vergunning te verlenen als er geen
zienswijzen worden ingediend.

Kaders
Bestemmingsplan Dorp
Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (artikel 2.12 lid 1 a2 Wabo jo.artikel 4 lid 9 bijlage Il Bor)

Argumentatie
De aanvraag

De panden Botterstraat 33 en 35 zijn, visueel, €én geheel.

1e. Bij Botterstraat 35 wordt het pand verbouwd tot 2 woningen (horizontale splitsing);

2¢. Bij Botterstraat 33 wordt het gebruik in zijn geheel ten dienste van het gebruik van wonen, hier is
geen sprake van bouwactiviteiten.

Het bestemmingsplan laat het gevraagde niet toe

De percelen vallen onder de werking van het bestemmingsplan Dorp. Nummer 35 heeft in zijn geheel
de bestemming Bedrijff en nummer 33 heeft de bestemmingen Bedrijf en Wonen. Voor de bestemming
Bedrijf geldt dat daar bedrijven zijn toegestaan binnen categorie A. Voor beide percelen geldt dat er
ook de bestemming Waarde-Archeologie 2 geldt.

Een woning is binnen de bedrijfsbestemming niet toegestaan. Het gevraagde past daarom niet binnen
het geldende bestemmingsplan.

Medewerking is mogelijk door van het bestemmingsplan af te wijken

Medewerking is wel mogelijk door toepassing van een kleine afwijkingsprocedure (verlening van een
omgevingsvergunning voor verbouw en afwijkend gebruik van het bestemmingsplan). Het college is
hiervoor bevoegd.

Medewerking aan het gevraagde is, alles afwegende, vanuit ruimtelijk oogpunt aanvaardbaar
Alle argumenten (hierna) in aanmerking genomen, stelt de afdeling zich op het standpunt dat de
argumenten voor medewerking het zwaarst wegen. Medewerking aan het plan is zodoende vanuit
ruimtelijk oogpunt aanvaardbaar.

Argumenten om geen medewerking te verlenen

1e. De buitenruimte is, in aanmerking genomen de omgeving en het feit dat het ten behoeve van 3
woningen is, beperkt.

2e. Bij nummer 35 (nummer 33 ziet allen op uitbreiden hoofdfunctie wonen): Vertrekpunt bij
functiewijzigingen en bouwen is dat op eigen terrein in parkeerplaatsen wordt voorzien. In dit geval
gaat het om drie parkeerplaatsen. Dat is gelet op de beperkte buitenruimte niet mogelijk.

3e. Het gevraagde heeft tot gevolg dat sprake wordt van een hoofdfunctie, te weten het wonen, op de
perceelsgrens. Dat strookt niet met het gemeentelijk beleid dat erop is gericht “open ruimte” te
bewaren bij de overgang van hoofdfuncties en privé grond naar openbaar gebied/aangrenzende
percelen.
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Argumenten om wel medewerking te verlenen

1e. De bedrijfsbestemming betreft het planologisch respecteren van een historisch gegroeide, oude
situatie. De algehele omzetting naar wonen is vanuit ruimtelijk oogpunt, gelet op de omliggende
woonfuncties een verbetering. (minder kans op overlast als gevolg van bedrijfsactiviteiten);

2¢. Bij nummer 35 in het bijzonder: vasthouden aan het principe van één woning is gelet op de
omvang van het pand niet realistisch;

3e. Bij nummer 33 in het bijzonder: Een deel van het pand heeft al een woonbestemming en feitelijk
wordt het deel dat een bedrijfsbestemming heeft al ten dienste van die woning gebruikt. Om
misverstanden te voorkomen: Het gaat hier niet om een extra woning, maar om het betrekken bij de
bestaande woning. Het deel met de bestemming bedrijf bij nummer 33 ligt als het ware ingesloten
tussen de bestaande woning op nummer 33 en nummer 35. Het is daarom niet geschikt voor een
zelfstandige woonfunctie;

4¢. Bij nummer 35 over het parkeren: ter plaatse zit een bedrijf waarvoor geen vergunningen
voorhanden zijn waarin eisen aan het parkeren op eigen terrein zijn gesteld. Vertrekpunt is zodoende
dat, uitgaand van de huidige parkeernormen voor bedrijven, er 6 parkeerplaatsen geacht worden
aanwezig te zijn. De omzetting naar wonen heef tot gevolg dat de parkeerdruk afneemt, prima;

3e. Volgens opgaaf door de initiatiefnemer zijn er richting zijn bedrijf regelmatig klachten door
omwonenden.

Voorbehoud
1. De aanvraag is voor advies neergelegd bij de welstandscommissie met als gevolg dat
aanpassing van de aanvraag nodig was. De aanvraag is conform dat advies aangepast en
wordt nog voor een definitief advies tijdens de eerstvolgende welstandscommissie
voorgelegd. Naar verwachting brengt de welstandscommissie dan een positief advies uit.
2. Het gebruik van bedrijf naar wonen op nummer 33 is per mail bevestigd, maar moet nog in de
aanvraag worden opgenomen. Dat volgt nog.

Alternatieven
Het alternatief is dat u vast wilt houden aan de geldende bestemming. In dat geval beslist u om de
vergunning te weigeren.

Financién
n.v.t.

Communicatie
De aanvrager wordt schriftelijk in kennis gesteld van uw besluit

Uitvoering en evaluatie
Beslist u conform het advies dan wordt de aanvraag volgens het mandatenpatroon verder
afgehandeld.

Bijlagen
Tekeningen aanvraag bestaande en nieuwe situatie

Omgeving
Beleid,
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T.M.H. van Zundert
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