Advies aan B&W

Onderwer
iet legaliseren.

Publiekssamenvatting advies

In 2019 heeft een woningsplitsing plaatsgevonden. Initiatiefnemer
vraagt of deze splitsing gelegaliseerd kan worden. Het college werkt hier

niet aan mee. Initatiefnemer was hier véor de splitsing al van op de hoogte.
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Aanleiding/Inleiding

Eris een aanvraag ingediend voor een omgevingsvergunning met als doel de reeds
bestaande illegale woningsplitsing te legaliseren. De aanvraag is op dit moment
onvolledig, omdat er geen bouwtekeningen zijn ingediend. Dit is ook nog niet
opgevraagd, omdat wij de aanvrager niet op kosten willen jagen zolang er geen
concreet zicht is op legalisatie.

Sinds september 2020 loopt een handhavingsprocedure. De zaak is reeds bij de
rechtbank Zeeland — West-Brabant behandeld. Uit de uitspraak van de rechtbank blijkt
dat de aangebrachte woonvoorzieningen verwijderd dienen te worden. Momenteel ligt
de zaak bij de Raad van State. Intussen heeft de aanvrager een aanvraag ingediend met
de intentie om de situatie te legaliseren.

Beleidskader

De toetsingskaders zijn vastgelegd in het bestemmingsplan “Wijk en Aalburg”.

Het perceel heeft de bestemming ‘Gemengd’ met de ‘bouwwijze: vrijstaand’. Het is niet
toegestaan om een woning te splitsen op deze locatie.

In de definities van het vigerende bestemmingsplan is bepaald dat een woning een
huisvesting is voor één afzonderlijk huishouden. Het is daarom niet toegestaan om een
woning te splitsen. Daardoor ontstaan immers twee woningen voor twee afzonderlijke
huishoudens die bovendien niet vrijstaand zijn gebouwd.

In de Woonvisie 2021-2025 (hierna: de Woonvisie) waar het Bestuursakkoord 2022-
2026 ook naar verwijst, wordt gesproken over de mogelijkheid tot woningsplitsing
binnen de gemeente bij bijvoorbeeld relatief grote woningen. In deze situatie is

niet de woning zelf gesplitst maar is de aanbouw afgesplitst van de woning. De
aanbouw diende voorheen als praktijkruimte. Dit is geen situatie die is beoogd binnen
de Woonvisie.

Beoogd resultaat
Het tegengaan van ongewenste ruimtelijke ontwikkelingen.

Participatieproces
N.v.t.

Argumenten Gemeentehuis Altena
1.1 Aanvrager heeft willens en wetens de woning gesplitst spatiaanayo

De voormalige gemeente Aalburg heeft meerdere malen verzoeken tot woningsplitsin feeETAlmkcrk
afgewezen. Desondanks heeft aanvrager in 2019 willens en wetens besloten om de
woning te splitsen en te verkopen. Het nu alsnog vergunnen terwijl de rechter intussen
een handhavingsbesluit heeft bekrachtigd, is geen logische stap.
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1.2 Toevoegen van een woning is in strijd met de planregels
Zoals hierboven aangegeven, is het toevoegen van een woning op deze plek enin deze
vorm in strijd met de geldende bestemmingsplanregels. Artikel 22.1 aanhef en sub e
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bepaalt bovendien dat onder strijdig gebruik in ieder geval wordt verstaan: het
realiseren van nieuwe woningen tenzij dat in de planregels in hoofdstuk 2 nadrukkelijk
is toegestaan. Eerder is al te kennen gegeven dat de gemeente niet wil meewerken aan
het afwijken van het bestemmingsplan. Het ligt daarom in de rede om de aanvraag te
weigeren.

1.3 Het toevoegen van een woning zorgt voor ongewenste verdichting

De omgeving kenmerkt zich door een ruime opzet met vrijstaande en twee onder een
kap woningen. De uitstraling van de woning is ook als een traditionele vrijstaande,
enkele woning met een duidelijk onderscheid tussen hoofdvolume en ondergeschikte
aanbouw die samen een geheel vormen. Het opdelen daarvan in verschillende
woningen is niet logisch en ook niet wenselijk. Het toevoegen van een woning heeft als
gevolg dat er verdere verdichting kan plaatsvinden vanwege de bouwmogelijkheden
die men heeft. Bij elke woning kan namelijk 4 meter aan de zij- en achterkant
vergunningvrij worden uitgebreid. Afhankelijk van de grootte van het perceel en de
bestaande bebouwing kan dit oplopen tot 150 m2 extra bebouwingsmogelijkheid
zonder dat daarvoor vergunning nodig is. Deze verdichting is onwenselijk gezien de
genoemde ruime opzet van de omgeving.

1.4 Verdichting geeft andere negatieve ruimtelijke effecten zoals waterproblemen

We willen juist verdere verdichting in het algemeen tegengaan gezien de toenemende
problemen met betrekking tot onder meer afvoeren van overtollig hemelwater. Het
toestaan van deze extra woning met de mogelijkheid om vervolgens vergunningvrij te
kunnen bijbouwen, is ook om deze reden ongewenst.

Kanttekeningen, risico’s en alternatieven

1.1 Kanttekening: de aanvraag is nog niet volledig

Bij de aanvraag zijn geen bouwtekeningen aangeleverd. Deze zijn niet opgevraagd
vanwege de kosten die dit voor aanvrager met zich meebrengt. Om toch enig zicht te
krijgen in de indeling van de gesplitste woning van de aanvrager heeft er op 13 juli 2023
een locatiebezoek plaatsgevonden. Hieruit bleek dat deel B beschikt over zelfstandige
woonvoorzieningen. Zo nodig kunnen de benodigde stukken op een later moment
alsnog worden opgevraagd.

1.2 Kanttekening: de Woonvisie maakt woningsplitsing onder voorwaarden mogelijk

Het is mogelijk van de bestemmingplanregels af te wijken door middel van de
zogenoemde kruimelgevallenregeling als beschreven in artikel 4 lid g Bijlage Il van het
Besluit omgevingsrecht. Daarbij zou in lijn met de Woonvisie kunnen worden besloten
om tot woningsplitsing over te gaan. De splitsing zoals nu is aangevraagd (en
gerealiseerd), is echter niet beoogd in de Woonvisie. Woningsplitsing wordt daarin
weliswaar mogelijk gemaakt, maar het gaat dan om relatief grote woningen die
opgesplitst worden in één of meer woningen. Daarvan is in dit geval geen sprake. De
ruimtelijke effecten zijn bovendien negatief.
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1.3 Alternatief: te besluiten om vergunning af te geven

Uw college kan besluiten om een omgevingsvergunning te verlenen voor de legalisatie
van een tweede woning. Gelet op de negatieve ruimtelijke impact ligt dit niet voor de
hand. Het is daarnaast niet logisch om de vergunning te verlenen terwijl er een
handhavingszaak loopt, waar uw college al heeft beslist dat legalisatie niet mogelijk is
en niet wil meewerken aan de woningsplitsing, waarbij bovendien de rechtbank al heeft
uitgesproken dat het beroep tegen het handhavingsbesluit ongegrond is.

Aanpak, proces en planning
De aanvrager ontvangt een exemplaar van uw besluit. Hiertegen staat bezwaar open bij
de bezwarencommissie en vervolgens beroep en hoger beroep.

Financién

Voor het in behandeling nemen van de aanvraag omgevingsvergunning worden op
grond van artikel 2.3.3.2 van de legesverordening 2023 legeskosten in rekening
gebracht. Op grond van de legesverordening 2023 bestaat voor dit type
omgevingsvergunning voor de aanvrager geen aanspraak op teruggaaf van de
legeskosten.

Aspecten bedrijfsvoering
N.v.t.

Communicatie
De aanvrager en de overige betrokkenen worden op de hoogte gebracht van dit

collegebesluit.

Regionale aspecten
N.v.t.
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Bijlage |
Op onderstaande afbeelding is te zien hoe het huis is gesplitst en waar de aanvrager
woont (B). Zowel de aanvrager als de betrokkene (A) beschikken over een eigen in- en

vitrit en een tuin.
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Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

Art. 5.1lid2sube

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



