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INLEIDING

In dit document worden de binnengekomen zienswijzen over het ontwerpbestem-
mingsplan ‘Grote kenen, herziening bijgebouwenregeling’ behandeld. Na voorafgaande
publicatie op 28 november 2017 in de Staatscourant en het huis-aan-huis blad is in
overeenstemming met artikel 3.8 van de Wet ruimtelijke ordening met ingang van 29
november 2017 het ontwerp-bestemmingsplan “Grote kernen, herziening bijgebouwen-
regeling” voor een ieder ter inzage gelegd. Het ontwerp-bestemmingsplan met de hier-
bij behorende stukken kon tijdens de openingsuren in het gemeentehuis te Tubbergen
worden ingezien. Ook was het ontwerp te raadplegen op de website
www.ruimtelijkeplannen.nl.

Het ontwerp-bestemmingsplan biedt een actuele regeling voor de bijgebouwen bij een
woonbestemming binnen de kernen Tubbergen, Albergen en Geesteren t.a.v. de be-
stemmingsplannen Tubbergen, Albergen en Geesteren, Albergen Weemselerveld Zuid
fase Il en uitwerkingsplan Albergen, Weemselerveld Zuid fase 3 en Geesteren, Hutten.
In deze bestemmingsplannen is de bijgebouwen regeling niet op de juiste wijze opge-
nomen en vormt een beperking ten opzichte van het bestemmingsplan kleine kernen.
Om dit aspect aan te passen binnen de genoemde bestemmingsplannen, is voorlig-
gend facetbestemmingsplan/paraplubestemmingsplan opgesteld.

Gedurende de hiervoor genoemde termijn kon een ieder mondeling dan wel schriftelijk
zienswijzen kenbaar maken. Er zijn twee reclamanten die gebruik hebben gemaakt
van het recht om een zienswijze in te dienen. In hoofdstuk twee worden de ingekomen
zienswijzen samengevat en vervolgens van een gemeentelijk standpunt voorzien. Ten-
slotte wordt elke zienswijze afgesloten met een conclusie, hierin wordt aangegeven of
de zienswijze al dan niet wordt overgenomen.

In hoofdstuk drie worden de aanpassingen aan het bestemmingsplan op een rij gezet.


http://www.ruimtelijkeplannen.nl/

BEHANDELING ZIENSWIJZEN

2.1 Reclamant 1

Datum brief: 3 januari 2018
Datum ontvangst: 8 januari 2018

Hoofdlijn van de zienswijze

Reclamant 1 verzet zich tegen een verruiming van de mogelijkheden tot vestiging van
kapperszaken in de bijgebouwen bij woningen. Reclamant 1 gaat daarbij voornamelijk
in op de nadelige effecten van de vestiging van kappers bij woningen.

Primair is deze reclamant tegen de vestiging van kappers bij woningen, omdat deze
leiden tot oneigenlijke concurrentie ten opzichte van de gevestigde kappers binnen een
detailhandelsbestemming.

Hierna wordt op elk afzonderlijk onderdeel van de zienswijze van deze reclamant 1
ingegaan.

1. Kapperszaken aan huis leidt tot oneerlijke concurrentie en uiteindelijk
tot de verdwijning van de kapper in de winkelstraat.

Vestiging van kappers bij woningen heeft nadelige effecten in vergelijking met kap-
persbedrijven welke zijn gevestigd in winkelpanden met personeel:

Kapperszaken aan huis bieden weinig kans op stage-plekken, hetgeen gevolgen kan
hebben voor het werkgelegenheidsaspect;

Kapperszaken aan huis worden niet of nauwelijks gecontroleerd en kan leiden tot onei-
genlijk concurrentie voordeel, hetgeen uiteindelijk kan leiden tot inkrimping van het
personeelsbestand of staking bij kappersbedrijven in winkelpanden;

Een kapperszaak in dorps- en stadscentra draagt bij aan de sociale cohesie en reuring
binnen centra;

Gemeentelijk standpunt

Teneinde gelijkheid en eenduidigheid te creéren voor alle kernen binnen de gemeente
Tubbergen zijn de plansystematiek en planregels voor het bestemmingsplan "Alber-
gen, Weemselerveld Zuid fase IlI", uitwerkingsplan "Albergen, Weemselerveld Zuid
fase 3" en het bestemmingsplan "Geesteren, Hutten" in overeenstemming gebracht
met de vigerende bestemmingsplannen voor kernen van de gemeente Tubbergen.
Concreet betekent dit een aanpassing van de plansystematiek waarbij een afwijkings-
mogelijkheid is opgenomen in de gebruiksregels voor beroepen/bedrijven aan huis,
bed-and-breakfast en inwoning. In deze drie plannen behoorde een beroep aan huis
met behulp van een binnenplanse afwijking al wel tot de mogelijkheden, maar bevatte
geen regeling voor bedrijven aan huis.
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In de bestemmingsplannen “Tubbergen” en “Albergen en Geesteren” is deze binnen-
planse afwijkingsmogelijkheid voor beroepen/bedrijven aan huis, bed-and-breakfast en
inwoning al van kracht en binnen deze bestemmingsplannen betreft het derhalve geen
wijziging of verruiming. Bovendien zijn de reeds geboden mogelijkheden om met toe-
passing van een binnenplanse afwijking medewerking te verlenen aan de vestiging van
beroepen en bedrijven aan huis ingegeven vanuit ruimtelijke en visuele aspecten en
niet vanuit concurrentie-oogpunt. Beroepen aan huis en bedrijven aan huis vinden wij
passend als de woonbestemming in overwegende mate gehandhaafd blijft. Hiertoe
bevat de binnenplanse afwijkingsmogelijkheden eveneens voorwaarden.

Oneerlijke concurrentie is geen ruimtelijk relevant argument op basis waarvan de bin-
nenplanse afwijking niet zou mogen worden opgenomen binnen de hierboven ge-
noemde plannen (bestemmingsplan "Albergen, Weemselerveld Zuid fase IlI", uitwer-
kingsplan "Albergen, Weemselerveld Zuid fase 3" en het bestemmingsplan "Geesteren,
Hutten™). De veronderstelling dat er leegstand zal ontstaan binnen winkelstraten wordt
ons inziens niet zozeer veroorzaakt door de optie van een ondergeschikt beroep/bedrijf
aan huis. De optie om een beroep/bedrijf aan huis te starten betreft meestal de star-
tende ondernemer die zich nog geen huurpand kan veroorloven. Bovendien is de al-
gemene tendens een afnemende vraag naar winkels door het toenemende gebruik van
ICT (Webwinkels).

Conclusie
De zienswijze van reclamant wordt niet overgenomen.

2. De huidige regeling biedt teveel ruimte voor de vestiging van kappers-
zaken aan huis.

In de huidige regelgeving is er veel ruimte om vanuit een woonhuis te beginnen en met
de nieuwe regeling neemt de kans daarop alleen maar toe door de mogelijkheid tot het
aannemen van personeel en een oppervlakte van 50 m2. Reclamant streeft naar een
soort uitsterf constructie, waarbij nieuwe kapperszaken zich zouden moeten vestigen
binnen winkel-/bedrijfspanden en voor de gevestigde kapperszaken aan huis zou bij
verplaatsing moeten gelden dat zij zich vestigen in winkel-/bedrijfspanden en bij beéin-
diging zou geen nieuwe kapperszaak zich mogen vestigen.

Gemeentelijk standpunt

De gemeente heeft vanuit ruimtelijk en visueel oogpunt de keuze gemaakt om beroe-
pen/bedrijven aan huis toe te staan middels een afwijkingsmogelijkheid. Teneinde te
beoordelen of wordt voldaan aan de ruimtelijke aspecten, zijn hiervoor voorwaarden
opgesteld. Op dit moment bestaat er geen behoefte om het ingezette beleid te verla-
ten. Bovendien kan er vanuit een goede ruimtelijke ordening geen onderscheid worden
gemaakt tussen kapperszaken en andere beroepen/bedrijven aan huis.

Conclusie
De zienswijze van reclamant wordt niet overgenomen.
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2.2 Reclamant 2

Datum brief: 8 januari 2017
Datum ontvangst: 8 januari 2017

Hoofdlijn van de zienswijze

Reclamant 2 verzet zich tegen een verruiming van de mogelijkheden tot vestiging van
kapperszaken in de bijgebouwen bij woningen.

Reclamant 2 gaat daarbij voornamelijk in op de mogelijkheid om personeel in dienst
te nemen bij een kapperszaak aan huis.

Primair is deze reclamant tegen de ontwikkeling, omdat deze verruiming oneerlijke
concurrentie zal inhouden.

Hierna wordt op elk afzonderlijk onderdeel van de zienswijze van deze reclamant 2
ingegaan.

1 Er moet worden voldaan aan de parkeernorm en hoe wordt deze norm ge-
handhaafd. Bovendien zijn er nog onderzoeken noodzakelijk.

De gemeente heeft bij de vestiging van het bedrijf aan de Reutummersweg van recla-
mant voorwaarden gesteld ten aanzien van de het parkeren op eigen erf. Reclamant
moest zelfs voldoen aan de gemeentelijke parkeernorm van 0,75 per kappersstoel.
Daarnaast was er nog geluidsonderzoek noodzakelijk en een verkeersveiligheidson-
derzoek. Dergelijke voorwaarden zouden ook moeten gelden voor kappersbedrijven
aan huis.

Gemeentelijk standpunt

Ten aanzien van de bestemmingsplannen “Tubbergen” en “Albergen en Geesteren” is
er geen sprake van een wijziging ten aanzien van beroepen of bedrijven aan huis. Met
toepassing van een afwijkingsmogelijkheid is de vestiging van een beroep of bedrijf
aan huis binnen deze bestemmingsplannen al mogelijk.

Teneinde gelijkheid en eenduidigheid te creéren voor alle kernen binnen de gemeente
Tubbergen zijn de plansystematiek en planregels voor het bestemmingsplan "Alber-
gen, Weemselerveld Zuid fase IlI", uitwerkingsplan "Albergen, Weemselerveld Zuid
fase 3" en het bestemmingsplan "Geesteren, Hutten" in overeenstemming gebracht
met de vigerende bestemmingsplannen voor kernen van de gemeente Tubbergen.
Concreet betekent dit een aanpassing van de plansystematiek waarbij een afwijkings-
mogelijkheid is opgenomen in de gebruiksregels voor beroepen/bedrijven aan huis,
bed-and-breakfast en inwoning.

Bij de afwijkingsbevoegdheid is de voorwaarde opgenomen om voldoende parkeer-
plaatsen op eigen terrein te realiseren. Bij een aanvraag zal derhalve ook de parkeer-
normcheck worden gedaan en worden getoetst aan de normen van het gemeentelijke
parkeerbeleid. Voldoen aan de normen is een vereiste voor verlening van medewer-
king.
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Overigens wordt bij een binnenplanse afwijking de voorwaarde gesteld dat het om een
beroep/bedrijf gaat met een lage milieucategorie (categorie 1 uit de Staat van bedrijfs-
activiteiten), dus een bedrijf waarvan per saldo geen tot weinig milieuoverlast zal zijn.
Een andere voorwaarde is het niet onevenredig aantasten van het woon- en leefkli-
maat en bebouwings- en gebruiksmogelijikheden van de nabij gelegen gronden en
bouwwerken. Ook deze voorwaarde zal worden afgewogen bij een aanvraag voor een
beroep/bedrijf aan huis. Concrete onderzoeken worden op voorhand niet geéist bij een
binnenplanse afwijking, maar een zorgvuldige afweging per aanvraag is wel aan de
orde.

Ter vergelijking aan reclamant is een omgevingsvergunning (met projectafwijking) ver-
leend, voor de realisatie van een kapsalon met instructieruimte en wel-
ness/schoonheidssalon en nagelstudio. Een zwaardere planologische procedure dan
een binnenplanse afwijking. Bovendien is de omvang en impact van het project van
reclamant vele malen groter dan een beroep/bedrijf aan huis, waar slechts een onder-
geschikt gedeelte van de woning kan worden benut. Zowel qua procedure als omvang
en impact kan geen vergelijking worden gemaakt met de binnenplanse afwijking voor
een beroep/bedrijf aan huis.

Conclusie
De zienswijze van reclamant wordt niet overgenomen.

2 Met het ontwerpbestemmingslan wordt het beleid verruimd in die zin dat er
zelfs twee kappers mogen werken bij een bedrijf aan huis.

Volgens reclamant betekent dit oneerlijke concurrentie ten opzichte van gevestigde
kapperszaken in winkelpanden. Deze verruiming zal leegstand tot gevolg hebben in de
winkelstraten.

Gemeentelijk standpunt

Doordat de optie van bedrijven aan huis in aansluiting op vigerende bestemmingsplan-
nen binnen Tubbergen nu ook zijn opgenomen binnen het bestemmingsplan "Alber-
gen, Weemselerveld Zuid fase Ill", uitwerkingsplan "Albergen, Weemselerveld Zuid
fase 3" en het bestemmingsplan "Geesteren, Hutten" betekent dit weliswaar een ver-
ruiming voor deze drie plannen. Echter hiermee wordt in overeenstemming gehandeld
met rechtsgelijkheid binnen alle bestemmingsplannen voor de kernen in Tubbergen.

Oneerlijke concurrentie is geen ruimtelijk relevant argument op basis waarvan de bin-
nenplanse afwijking niet zou mogen worden opgenomen binnen de hierboven ge-
noemde plannen (bestemmingsplan "Albergen, Weemselerveld Zuid fase IlI", uitwer-
kingsplan "Albergen, Weemselerveld Zuid fase 3" en het bestemmingsplan "Geesteren,
Hutten"). De veronderstelling dat er leegstand zal ontstaan binnen winkelstraten wordt
ons inziens niet zozeer veroorzaakt door de optie van een ondergeschikt beroep/bedrijf
aan huis. De optie om een beroep/bedrijf aan huis te starten betreft meestal de star-
tende ondernemer die zich nog geen huurpand kan veroorloven. Bovendien is de al-
gemene tendens een afnemende vraag naar winkels door het toenemende gebruik van
ICT (Webwinkels).

Conclusie
De zienswijze van reclamant wordt niet overgenomen.
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3 op welke wijze gaat de gemeente om met de gevolgen van extra bedrijfsruimte
binnen woningen?

Is er bijv. rekening gehouden met extra verkeersbewegingen, geluidsoverlast van
dichtslaande autodeuren en startende en wegrijdende auto’s. wat zijn de openingstij-
den van deze bedrijven en hoe wordt gecontroleerd of er sprake is van detailhandel?
En wie controleert wat er met de chemicalién gebeurt?

Gemeentelijk standpunt

Beroepen en bedrijven aan huis zijn mogelijk met een afwijkingsmogelijkheid en niet bij
recht. Bij het verlenen van medewerking zal moeten worden voldaan aan een aantal
voorwaarden. Horeca- en detailhandelsactiviteiten zijn onder meer uitgesloten. Mocht
hiervan wel sprake zijn dan kan hierop worden gehandhaafd. Alleen beroepen of be-
drijven zijn toegestaan die worden genoemd en zijn opgenomen in

Staat van bedrijfsactiviteiten en behoren tot categorie 1, of die qua aard en invioed op
het milieu en de omgeving redelijkerwijs met deze bedrijven kunnen worden gelijkge-
steld. Dit zijn derhalve milieutechnisch zeer lichte vormen. Indien sprake is van een
inrichting als bedoeld in de Wet milieubeheer dan gelden de normen van het Activitei-
tenbesluit. Daarnaast kunnen ook andere milieuregels gelden. Elke inrichting dient zich
hieraan te houden, zo ook een inrichting waar een kapperszaak wordt uitgeoefend.

Conclusie
De zienswijze van reclamant wordt niet overgenomen.

4 het ontwerpbestemmingsplan veroorzaakt rechtsongelijkheid

Waarom geldt het plan maar voor een aantal wijken en dorpen en in andere dorpen is
het niet van toepassing?

Gemeentelijk standpunt

Het ontwerp bestemmingsplan “Grote kernen, herziening bijgebouwenregeling” is op-
gesteld om eenheid en rechtsgelijkheid te creéren voor alle kernen binnen de gemeen-
te Tubbergen. De bijgebouwenregeling voor de bestemmingsplannen Tubbergen, Al-
bergen en Geesteren, Albergen, Weemselerveld Zuid fase Ill, Geesteren, Hutten en
het uitwerkingsplan en het uitwerkingsplan Albergen, Weemselerveld Zuid fase 3 is
hiermee afgestemd op het bestemmingsplan “Kleine kernen”. Het gevolg hiervan is
juist rechtsgelijkheid binnen alle kernen. Reden om bepaalde plannen niet mee te ne-
men hangt samen met dat er geen woonbestemming voorkomt in het plan of dat de
verruiming bijgebouwen al van kracht is.

Conclusie
De zienswijze van reclamant wordt niet overgenomen.



WIJZIGINGEN ONTWERP-BESTEMMINGSPLAN

Op grond van de bevindingen naar aanleiding van de ingebracht zienswijzen worden
ten opzichte van het ter inzage gelegde ontwerp-bestemmingsplan geen wijzigingen
doorgevoerd. Wel wordt het plan op de volgende wijze ambtshalve aangepast:

Planregels
Het opnemen van een begripsomschrijving van het begrip aan-huis-verbonden-bedrijf
ten aanzien van het bestemmingsplan "Albergen, Weemselerveld Zuid fase IlI", het

uitwerkingsplan "Albergen, Weemselerveld Zuid fase 3" en het bestemmingsplan
"Geesteren, Hutten”.

aan-huis-verbonden bedrijf:
het uitoefenen van kleinschalige bedrijvigheid dat door zijn beperkte omvang in of bij
een woonhuis wordt uitgeoefend, waarbij het woonhuis in overwegende mate de woon-
functie behoudt en dat een ruimtelijke uitwerking of uitstraling heeft die met de woon-
functie in overeenstemming is;

Verbeelding
Op de verbeelding wordt het plangebied Amaliahof verwijderd. Het bestemmingsplan is
hiermee in overeenstemming met de planregels.

Behoort bij het besluit van de raad van de gemeente Tubbergen
dd. 23 april 2018 tot vaststelling van het bestemmingsplan
“Grote kernen, herziening bijgebouwenregeling”.



