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Tubbergen

Raadsvoorstel

Zaaknummer: 29454

Datum vergadering: 29 november 2018

Datum voorstel: 29 november 2018

Nummer: 2A

Onderwerp: Voorbereidingsbesluit wonen buitengebied

Voorgesteld raadsbesluit
Wij stellen uw raad voor om:

1.

10.
1.

12.

te verklaren, als bedoeld in artikel 3.7 van de Wet ruimtelijke ordening, dat een ‘veegherziening
buitengebied’ wordt voorbereid voor het gehele grondgebied van de gemeente Tubbergen, als
weergegeven op de verbeelding met planidentificatienummer NL.IMRO.0183.VBWONENB-VGO01;
te bepalen dat het verboden is om het gebruik van de gebouwen binnen de aangewezen gronden te
wijzigen ten behoeve van het wonen door meer dan één huishouden;

te bepalen dat het verboden is in de gebouwen genoemd onder 2, het aantal huishoudens te laten
toenemen, indien ten tijde van het in werking freden van dit voorbereidingsbesluit deze gebouwen
rechtmatig in gebruik zijn voor de huisvestiging van meer dan één huishouden.

te bepalen dat onder ‘gebouw’ wordt verstaan: elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke,
overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden omsloten ruimte vormt;

te bepalen dat onder ‘wonen’ wordt verstaan: het gehuisvest zijn in een woning of wooneenheid;

te bepalen dat onder ‘woning of wooneenheid’ wordt verstaan: een complex van ruimten, uitsluitend
bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk huishouden; SN . |

te bepalen dat onder ‘huishouden’ wordt verstaan: een zelfstandig dan wel samenwonend persoon of
personen die binnen een complex van ruimten gebruik maken van dezelfde voorzieningen, zoals
keuken, sanitaire voorzieningen en entree, waarbij sprake is van onderlinge verbondenheid en
continuiteit in de samenstelling ervan. Bedriffsmatige kamerverhuur wordt daaronder niet begrepen;
te bepalen dat onder ‘bedrijfsmatige kamerverhuur’ wordt verstaan: een samenstef van
(bedrijfs)ruimten, om aan anderen dan de rechthebbende en de personen behorende tot diens
huishouden, woonverblijf te verschaffen al dan niet met gehele of gedeeltelijke verzorging, niet in de
zin van een zelfstandige woongelegenheid; een en ander kan blijken uit het feit dat voor de kamers
afzonderlijk huur wordt berekend en/of betaald en elke kamer zelfstandig wordt bewoond, waarbij al
dan niet sprake is van enkele gemeenschappelijke voorzieningen;

te bepalen dat burgemeester en wethouders bij omgevingsvergunning van het onder 2 en 3
genoemde verbod kunnen afwijken, mits is aangetoond dat er een goed woon- en leefklimaat is
gegarandeerd en er geen onevenredige nadelige effecten ontstaat voor de gebruiksmogelijkheden
van de aangelegen percelen;

het voorbereidingsbesluit in werking te laten treden op 30 november 2018;

de door het college opgelegde geheimhouding ten aanzien van de raadsvoorstellen en de
raadsbesluiten die zien op de in de raadsvergadering van 29 november 2018 te behandelen
voorbereidingsbesluiten, te bekrachtigen; en

te bepalen dat de geheimhouding onmiddellijk eindigt na bekendmaking door terinzagelegging en
elektronische bekendmaking van de voorbereidingsbesluiten in het Gemeenteblad van de gemeente
Tubbergen.

Samenvatting van het voorstel

De bedoeling van de vigerende bestemmingsplannen is om gebruik van een woning door meer dan één
huishouden (zoals 0.a. kamerverhuur, arbeidsmigranten) niet mogelijk te maken. Middels een
voorbereidingsbesluit kunnen ongewenste ontwikkelingen bij het huisvesten van bijv. arbeidsmigranten in
woningen worden voorkomen in afwachting van een veegherziening. Voorwaarde is dat binnen één jaar een
ontwerp van een veegherziening wordt gelegd.
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Aanleiding voor dit voorstel

Tijdens de behandeling van een handhavingszaak dit jaar over vermeend illegaal gebruik van een woning
door meer dan één huishouden is op basis van jurisprudentie gebleken dat de huidige
gebruiksmogelijkheden voor wonen in de vigerende bestemmingsplannen in een ander daglicht is komen te
staan. De bedoeling van de vigerende bestemmingsplannen is om gebruik van een woning door meer dan
één huishouden (zoals o.a. kamerverhuur, arbeidsmigranten) niet mogelijk te maken.

Uit jurisprudentie van de Raad van State blijkt dat het van belang is dat er in bestemmingsplannen de
definitie van een ‘huishouden’ en de relatie met de definitie ‘wonen’ zodanig moet zijn, dat helder is dat
diverse woonvormen, waaronder ook de verhuur van kamers aan individuele huurders, niet zijn toegestaan.

Het huisvesten van meerdere huishoudens in één woning zonder nadere toetsing of plafond, kan leiden tot
onwenselijke situaties. Denk hierbij aan overbewoning, geluidsoverlast, parkeerdruk etc. Dit geldt voor zowel
de te huisvesten personen zelf als ook voor de omgeving.

Om nu zo spoedig mogelijk verdere uitbreiding van ongewenste ontwikkelingen tegen te gaan, wordt uw

raad voorgesteld een voorbereidingsbesluit vast te stellen. Met een voorbereidingsbesluit wordt een gebied
tijdelijk 'op slot' gezet om te voorkomen dat er in dat gebied ontwikkelingen plaatsvinden die niet gewenst zijn.
Dit geeft college en raad de gelegenheid het bestemmingsplan te repareren. Dit voorbereidingsbesluit is op
30 november 2018 van kracht en bevriest de situatie vanaf het moment van inwerkingtreding voor maximaal
één jaar. Tegen een voorbereidingsbesluit is geen bezwaar en/of beroep mogelijk.

Beoogd resultaat van te nemen voorstel

Ongewenste functiewijzigingen binnen woningen, zoals bijv. kamerverhuur, kunnen een potentieel negatief
ruimtelijke effect hebben op de woon- en leefomgeving. Met het voorbereidingsbesluit en de daarbij
behorende regels wordt verdere uitbreiding van ongewenste ontwikkelingen tegengegaan tijdens de
voorbereidingstijd van een veegherziening.

Argumentatie - ,
Onderhavig voorbereidingsbesluit voorkomt verdere uitbreiding van ongewenste ruimtelijke ontwikkelingen.
De onbedoelde ruimte in de bestemmingsplannen tot huisvesting van meerdere huishoudens in één woning

zonder toetsing of plafond, is op veel plekken in de gemeente een onwenselijke ontwikkelingen.

Door het opnemen van een gebruiksverbod in het voorbereidingsbesluit mag het gebruik van gebouwen die
als ‘woning’ moeten worden aangemerkt niet worden gewijzigd door een toename van het aantai
huishoudens per woning. Zonder een dergelijk verbod kan het gebruik worden gewijzigd als dit niet samen
gaat met een activiteit voor bouwen waarvoor een omgevingsvergunning nodig is. Voor gewenste
ontwikkelingen is in het voorbereidingsbesluit een mogelijkheid opgenomen om te kunnen afwijken.

Een veegherziening neemt de nodige tijd in beslag. Door het vaststellen van dit voorbereidingsbesluit wordt
het gebied tijdelijk op slot gezet voor de duur van maximaal één jaar. Verdere ongewenste ontwikkelingen
worden vanaf het moment van publicatie direct een halt toe geroepen. Op grond van artikel 3.7 lid 2 Wro is
bepaald dat het voorbereidingsbesluit op 30 november 2018 in werking treedt. Tegen een
voorbereidingsbesluit is geen bezwaar of beroep mogelijk.

Door vaststelling van een voorbereidingsbesluit geldt een aanhoudingsplicht voor bouw- en
aanlegactiviteiten. Dit betekent dat omgevingsvergunningen voor deze activiteiten, die passen binnen het
vigerend bestemmingsplan, moeten worden aangehouden. Deze aanhouding kan worden doorbroken indien
de aanvraag niet in strijd is met het in voorbereiding zijnde veegplan.

Een alternatief is om geen voorbereidingsbesiuit te nemen en het risico aanvaarden op verdere uitbreiding
van ongewenste ontwikkelingen.

Ten slotte wordt opgemerkt dat woningen, waarin op dit moment door verhuur van kamers arbeidsmigranten
gehuisvest zijn, op basis van het voorbereidingsbesluit buiten schot zullen blijven. Deze woningen zullen op
basis van de op te stellen veegherziening onder het gebruiksovergangsrecht vallen. Voorwaarde is dat men
onomstotelijk aantoont dat de woning op het moment van inwerkingtreding van het voorbereidingsbesluit
voor kamersgewijze verhuur aan arbeidsmigranten gebruikt werd. De bewijslast ligt bij de eigenaar van de
woning.

Geheimhouding
De voorbereidingsbesluiten zijn erop gericht niet gewenste ontwikkelingen te voorkomen. De
voorbereidingsbesluiten treden onmiddellijk na bekendmaking in werking. Bekendmaking geschiedt door
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Raadsbesluit
Datum: 29 november 2018
Nummer: 2B

Onderwerp: Voorbereidingsbesluit wonen buitengebied

De raad van de gemeente Tubbergen,

gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders van 29 november 2018, nr. 2A;
gelet op artikel 3.7 van de Wet ruimtelijke ordening
Besluit:

1. te verklaren, als bedoeld in artikel 3.7 van de Wet ruimtelijke ordening, dat een ‘veegherziening
buitengebied’ wordt voorbereid voor het gehele grondgebied van de gemeente Tubbergen, als
weergegeven op de verbeelding met planidentificatienummer NL.IMRO.0183.VBWONENB-VGO01;

2. te bepalen dat het verboden is om het gebruik van de gebouwen binnen de aangewezen gronden te
wijzigen ten behoeve van het wonen door meer dan één huishouden;

3. te bepalen dat het verboden is in de gebouwen genoemd onder 2, het aantal huishoudens te laten
toenemen, indien ten tijde van het in werking treden van dit voorbereidingsbesluit deze gebouwen
rechtmatig in gebruik zijn voor de huisvestiging van meer dan één huishouden.

4. te bepalen dat onder ‘gebouw’ wordt verstaan: elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke,
overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden omsloten ruimte vormt;

5. te bepalen dat onder ‘wonen’ wordt verstaan: het gehuisvest zijn in een woning of wooneenheid,;

6. te bepalen dat onder ‘woning of wooneenheid’ wordt verstaan: een complex van ruimten, uitsluitend
bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk huishouden;

7. te bepalen dat onder ‘huishouden’ wordt verstaan; een zelfstandig dan wel samenwonend perscon of
personen die binnen een complex van ruimten gebruik maken van dezelfde voorzieningen, zoals
keuken, sanitaire voorzieningen en entree, waarbij sprake is van onderlinge verbondenheid en
continuiteit in de samenstelling ervan. Bedriffsmatige kamerverhuur wordt daaronder niet begrepen;

8. te bepalen dat onder ‘bedrijffsmatige kamerverhuur’ wordt verstaan: een samenstel van
(bedrijfs)ruimten, om aan anderen dan de rechthebbende en de personen behorende tot diens
huishouden, woonverblijf te verschaffen al dan niet met gehele of gedeeltelijke verzorging, niet in de
zin van een zelfstandige woongelegenheid; een en ander kan blijken uit het feit dat voor de kamers
afzonderlijk huur wordt berekend en/of betaald en elke kamer zelfstandig wordt bewoond, waarbij al
dan niet sprake is van enkele gemeenschappelijke voorzieningen;

9. te bepalen dat burgemeester en wethouders bij omgevingsvergunning van het onder 2 en 3
genoemde verbod kunnen afwijken, mits is aangetoond dat er een goed woon- en leefklimaat is
gegarandeerd en er geen onevenredige nadelige effecten ontstaat voor de gebruiksmogelijkheden
van de aangelegen percelen;

10.  het voorbereidingsbesiuit in werking te laten treden op 30 november 2018;

11.  de door het college opgelegde geheimhouding ten aanzien van de raadsvoorstellen en de
raadsbesluiten die zien op de in de raadsvergadering van 29 november 2018 te behandelen
voorbereidingsbesluiten, te bekrachtigen; en

12. te bepalen dat de geheimhouding onmiddellijk eindigt na bekendmaking door terinzagelegging en
elekironische bekendmaking van de voorbereidingsbesluiten in het Gemeenteblad van de gemeente
Tubbergen.

Aldus besloten in de openbare raadsvergadering van 29 november 2018
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terinzagelegging van de besluiten en elektronische bekendmaking in het Gemeenteblad. Het college heeft
besloten geheimhouding op te leggen ten aanzien van de raadsvoorstellen en de voorbereidingsbesluiten.
Daarvan is op de stukken melding gemaakt. Aan zijn beslissing heeft het college de in artikel 10 lid 2 sub b
en sub g Wet openbaarheid van bestuur genoemde redenen ten grondslag gelegd, te weten dat het belang
van openbaarheid niet opweegt tegen:

1. de economische of financi€le belangen van de gemeente, en

2, het voorkomen van onevenredige bevoordeling of benadeling van bij de aangelegenheid betrokken
natuurlijke personen of rechtspersonen dan wel van derden.

Tot het moment van bekendmaking dient geheimhouding in acht te worden genomen ten aanzien van de
raadsvoorstellen en de raadsbesluiten. De verplichting tot geheimhouding met betrekking tot aan de raad
overgelegde stukken vervalt, indien de oplegging niet door de raad in zijn vergadering van 29 november
2018 wordt bekrachtigd. Uw raad wordt dan ook voorgesteld de geheimhouding te bekrachtigen.

Externe communicatie
Het voorbereidingsbesluit met de daarbij behorende ondergrond wordt geplaatst op
www.ruimtelijkeplannen.nl en bekend gemaakt in het Gemeenteblad en de Staatscourant.

Financiele paragraaf
nvt

Uitvoering
nvt

Evaluatie
nvt

Harmonisatie Dinkelland-Tubbergen
nvt-—-

Burgemeester en wethouders van Tubbergen,
de secretaris de burgemeester

drs. ing. G.B.J. Mensink drs. ing. W.A.M. Haverkamp - Wenker
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De raadsgriffier, De voorzitter,







