
Nota van beantwoording z ienswijzen Omgevingsvergunning Kerklaan 65,  67 en 69  te Wateringen.  

 

Ins tant ie  React ie  Beantwoord ing  

Reclamant  1  

(23-0175623)  

 

 

Bestemmingsplan  

Reclamant  geef t  aan dat  het  p lan in  s t r i j d  is  met  het  hu id ige 

bestemmingsplan op de vo lgende punten:   

•  Bouwhoogte  van 15,5 meter  in  p laats  van de maximaal  

toegestane goothoogte  van 6 meter ;   

•  Bestemming wonen in  p laats  van bedr i j f ;   

•  Maximale bebouwing van 75% naar b i jna vo l led ig 

bebouwd;   

•  Er  wordt  n ie t  vo ldaan aan de e is  dat  de voorgevel  

karakter is t iek  moet  z i jn  (zoals  bestaand) .   

 

Bestemmingsplan  

Het p lan is  inderdaad in  s t r i jd  met  het  bestemmingsplan ‘Kern 

Water ingen’ .  Voor het  p lan is  dan ook een aanvraag 

omgevingsvergunning voor het  a fwi jken van het  bestemmingsplan 

ingediend.   

 Lintbebouwing en stedenbouwkundig  

Het p lan past  vo lgens rec lamant  n ie t  in  de huid ige 

l in tbebouwing.   

 

Rec lamant  geef t  ook aan dat  de beoordel ing van de 

stedenbouwkundige is :  “het  is  een verbete r ing ten opz ichte 

van wat  er  nu s taat” .  Rec lamant  v indt  d i t  geen gegronde reden 

van goedkeur ing  

 

Lintbebouwing en stedenbouwkundig  

De locat ie  bestaat  nu voornamel i jk  u i t  een bedr i j venterre in  met  

veel  (n ie t  openbare)  parkeerp laatsen.  Bi j  een omzet t ing naar 

wonen wordt  deze locat ie  qua funct ie  en gebru ik  

s tedenbouwkundig gez ien een beter  onderdeel  van het  

woongebied.  Daarnaast  i s  in  het  ver leden aan  de  overkant  van 

de Kerk laan een vergel i j kbaar appartementencomplex 

gereal iseerd,  waarmee ru imte l i jk  gez ien aangetoond wordt  dat  

een appartementencomplex h ier  qua s tedel i jke context  passend 

is .  Tot  s lo t  l i g t  e r  met  he t  oog op duurzame vers tede l i jk ing een 

verd icht ingsopgave voor  de kernen in  het  West land.  

Dorps inbre id ing  gaat  voor  u i tbre id ing.  

 

 Lichtinval ,  woongenot en privacy  

Het p lan is  één  verd iep ing hoger dan he t  tegenovergelegen 

wooncomplex De Wingerd waardoor een onevenredig ver l ies  

aan dagl icht  za l  opt reden in  de woning  van rec lamant .   

 

In  de huid ige s i tuat ie  heef t  rec lamant  a l leen in  de ochtend 

dagl icht .  Bi j  het  n ieuwe appartementencomplex i s  vo lgens 

Lichtinval ,  woongenot en privacy  

Bi j  grootschal ige ontwikkel ingen zoals  d i t  bouwp lan,  moet  een 

in i t ia t ie fnemer een bezonningstudie opste l len voor het  bouwplan.  

Di t  om aan te  tonen dat  er  geen onevenredige  schaduwhinder 

(verminder ing van l icht inva l )  opt reedt  ten opz ichte van  de d i recte 

omgeving.  De bezonningstudie wordt  opgeste ld  op bas is  van de 

‘ l i chte TNO -norm’ :  er  moet  min imaal  2  uur  zon per  dag aanwezig  



rec lamant  n ie t  gekeken naar de nadel ige e f fecten h iervan op 

het  woongenot  en ver l ies  aan pr ivacy.   

 

z i jn ,  op het  midden van de b innenkant  van de vensterbank van 

de woonkamer.  

Ui t  de bezonningstudie  komen bezonningsdiagrammen voort  i n  

re la t ie  to t  de  d i recte omgeving,  d ie  beoordeel d  moeten worden 

door de gemeente.  De beoordel ing van de 

bezonningsdiagrammen is  mede afhankel i jk  van de aard en 

schaal  van de n ieuwe on twikkel ing.  De  gemeente  moet  daarb i j  

beoordelen of  e r  onevenredige h inder op treedt  en de belangen 

afwegen.  De bezonningsdiagrammen voor d i t  bouwplan vo ldoen 

aan de ‘ l ichte TNO -norm’  e is  voor  a l le  adressen in  de d i recte 

omgeving.  

 

 Sloop karakterist ieke woning  

Reclamant  geef t  aan dat  er  een karakte r is t ieke woning 

ges loopt  moet  worden d ie  vo ldoet  aan de e isen van het  hu id ige 

bestemmingsplan voor een p lan wat  daar n ie t  aan vo ldoet .   

 

Sloop karakterist ieke woning  

Met voor l iggende aanvraag omgevingsvergunning za l  worden 

afgeweken van het  bestemmingsplan ‘Kern Water ingen’ .  In  de  

ru imte l i jke onderbouwing is  aangegeven waarom het  wensel i jk  is  

om af  te  wi jken van  het  bestemmingsplan:  

 

“Omdat he t  bestaande autobedr i j f  verouderd is  en n ie t  meer 

vo ldoet  aan de e isen d ie  aan een modern bedr i j f spand worden 

geste ld ,  is  de n ieuwe on twikkel ing op deze locat ie  zeker 

gewenst .  Het  p langebied  is  daarnaast  ge legen b innen de 

woonkern van Water ingen en omringd door  voornamel i jk  

woningen en k le inschal ige d ienstver len ing.  Het  toevoegen van 

een appartementengebouw op deze locat ie  past  dus goe d b innen 

het  s t raatbeeld.  In  onderstaande paragrafen wordt  de 

wensel i jkheid op het  geb ied van s tedenbouw en  verkeer nader 

onderbouwd. ”  

 

V is ie  Water ingen  

In  Water ingen overs t i jg t  daarnaast  de vraag  naar  woningen het  

aanbod.  Spec i f iek  voor  k le ine huishoudens,  senioren en s tar te rs  

z i jn  ext ra woningen noodzakel i jk .  Vanui t  de Vis ie  Water ingen 

2030 komt er  daarom,  voor wat  betref t  het  toevoegen van 

woningen,  een duide l i jke  wens naar voren voor me er betaalbare  

woningen,  woningen voor s tar ters  en  senioren.  Woningen voor 



senioren z ie t  men graag  d ichtb i j  bestaande of  n ieuwe 

voorz ien ingen.  Als  moge l i jke woningbouwlocat ie  z i jn  naast  

Water ingen-Noord ook verouderde bedr i jvenlocat ies  d icht  b i j  het  

centrum aangewezen,  zoals  het  bedr i jventer re in  aan de Kerk laan 

65.  Met  het  oog op  duurzame vers tedel i jk ing gaat  

dorps inbre id ing voor u i tbre id ing.   

 

Beeldkwal i te i tsp lan  

In  het  beeldkwal i te i tsp lan voor de Ambachtsweg en de Kerk laan 

s taat  onder andere het  vo lgende:  

Op de p lankaart  van het  bestemmingsplan z i jn  de karakter is t ieke 

gebieden aangegeven met  ‘Waarde Karakter is t iek ’ .  In  de regels  

van het  bestemmingsplan geldt  voor  gebieden met  ‘Waarde 

Karakter is t iek ’  dat  er  pas ges loopt  mag worden,  a ls  er  een 

goedgekeurde omgevingsvergunning is .  Daarnaast  is  er  voor  de 

karakter is t ieke gebieden een beeldkwal i te i tsp lan  opgeste ld .  De  

Ambachtsweg –  Kerk laan is  één van deze karakter is t ieke 

gebieden.  De karakter is t ieke gebieden hebben b i jzondere 

ru imte l i jke kwal i te i ten waarvan het  goed zou z i jn  a ls  deze b i j  

herbouw, verbouw o f  her inr icht ing beschermd z i jn .  De gebieden 

bestaan grotendeels  u i t  karakter is t ieke e lementen,  maar er  

kunnen in  deze gebieden ook delen z i jn  d ie  minder kwal i ta t ie f  

z i jn  en n ie t  a l le  bebouwing in  de s t rook is  ev en karakter is t iek .  

Voor deze p lekken moet  het  beeldkwal i te i tsp lan  gez ien worden 

a ls  het  benoemen van een kans om de ru imte l i jke kwal i te i t  te  

verbeteren.  Ze  z i jn  opgenomen in  het  gebied da t  is  aangegeven 

met ‘Waarde Karakter is t iek ’  van het  bestemmingsplan w oonkern 

Water ingen,  omdat  ze wel  onderdeel  z i jn  van het  to ta le  

ensemble.  Het  is  wensel i jk  dat  b i j  eventuele herbouw of  verbouw, 

de ru imte l i jke kwal i te i t  wordt  vers terk t  en beter  gaat  aans lu i ten 

b i j  de ru imte l i jk  en a rch i tecton isch s terkere delen van d i t  ge bied.  

 

Het  beeldkwal i te i tsp lan b iedt  met  bovenstaande tekst  de 

mogel i jkheid om p lekken d ie  minder karakte r is t iek  z i jn  en van 

een mindere kwal i te i t  te  vers terken door herbouw of  verbouw. De 

Kerk laan 65-69  is  een van zu lke p lekken.  



 

Reclamant  2  

(23-0185154)  

 

 

Lichtinval ,  woongenot en privacy  

Reclamant  begr i jp t  n ie t  waarom het  co l lege  een gebouw van 

v i j f  verd iep ingen naast  laagbouw en tegenover een lager 

gebouw p laats t ,  waardoor het  vr i je  u i tz icht  vo l led ig wordt  

weggenomen.   

Voor rec lamant  betekent  d i t :   

a .  Verminder ing van de  waarde van de woning;   

 

 

 

 

 

 

b .  Ui tz icht  dat  voor  het  groots te gedeel te  verdwenen is ;   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

c .  Bewoners van het  gebouw kunnen gemakkel i jk  

“b innenk i jken” ,  waardoor  rec lamant  een s tuk vr i jhe id  

kwi j t raakt ;   

 

 

d .  Duidel i jk  minder zon en l icht inva l  voor  de eers te  twee 

verd iep ingen.   

 

Lichtinval ,  woongenot en privacy  

 

 

 

 

 

a .  Ind ien rec lamant  meent  schade te  onderv inden door de 

omgevingsvergunning in  afwi jk ing van het  bestemmingsplan,  

dan kan -  na het  onherroepel i jk  worden van de 

omgevingsvergunning –  een verzoek om p lanschade worden 

ingediend.  De vermeende p lanschade is  echter  geen 

ru imte l i jke afweging .  

 

b .  Er  bestaat  geen wet te l i j ke verp l icht ing om een bepaalde 

afs tand aan te  houden tussen twee woningen.  Ar t ike l  5 .50 

van het  Burger l i jk  wetboek bepaal t :  “Tenz i j  de  e igenaar van 

het  nabur ige e r f  daar toe  toestemming heef t  gegeven,  is  het  

n ie t  geoor loofd b innen t wee meter  van de grens l i jn  van d i t  er f  

vensters  of  andere muuropeningen,  dan wel  ba lkons of  

soor tge l i jke werken  te  hebben,  voor  zover deze op d i t  er f  

ui tz icht  geven.”  De afs tand tussen het  bouwplan en de 

erfgrens van de aangrenzende perce len,  is  overa l  mee r dan 

twee meter .  Het  p laatsen van een gevelopening aan de 

z i jkanten en achterkant  van het  bouwplan  past  dus b innen de 

wet te l i jke bepal ingen .  

 

c .  De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 

beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht  en u i tz icht  is  

daarb i j  n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  

 

d .  Bi j  grootschal ige ontwikkel ingen zoals  d i t  bouwp lan,  moet  

een in i t ia t ie fnemer een bezonningstudie opste l len voor het  

bouwplan.  Di t  om aan te  tonen dat  e r  geen onevenredige 

schaduwhinder (verminder ing van l icht inva l )  opt reedt  ten 



opzichte van  de d i recte omgeving.  De bezonningstudie wordt  

opgeste ld  op bas is  van de ‘ l ichte TNO -norm’ :  er  moet  

minimaal  2  uur  zon per  dag aanwezig z i jn ,  op  het  midden van 

de b innenkant  van de vensterbank van de woonkamer.  

Ui t  de bezonningstudie  komen bezonningsdiagrammen voort  

in  re la t ie  to t  de d i recte omgeving,  d ie  beoordeel d moeten 

worden door de gemeente.  De beoordel ing van de 

bezonningsdiagrammen is  mede afhankel i jk  van de aard en 

schaal  van de n ieuwe on twikkel ing.  De  gemeente  moet  

daarb i j  beoordelen  of  er  onevenredige h inder opt reedt  en de 

belangen afwegen.  De bezonningsdiagrammen voor d i t  

bouwplan vo ldoen aan  de ‘ l ichte TNO -norm’  e is  voor  a l le  

adressen in  de d i recte  omgeving.  

 

 Parkeren  

Reclamant  is  bang voor nog meer parkeerproblemen aan de 

Kerk laan.  Het  is  vo lgens  rec lamant  nu a l  voor  bezoekers  soms 

last ig  om een parkeerp lek te  v inden.  Ervar ing leer t  snel  dat  

niet  a l le  auto ’s  in  de  parkeergarage kunnen.  Soms heef t  een 

huishouden vo lgens rec lamant  wel  twee of  d r ie  auto ’s .   

 

Parkeren  

Het aanta l  parkeerp laatsen dat  b i j  d i t  in i t ia t ie f  wordt  gereal iseerd 

vo ldoet  aan de Bele ids regel  Parkeernormer ing Gemeente 

West land 2018.  Er  worden daarmee met  het  p lan vo ldoende ext ra 

parkeerp laatsen gereal iseerd om te voorz ien in  de e igen 

parkeerbehoef te .  Mocht  er  vanui t  de h is to r ie  een  tekor t  aan 

parkeerp laatsen z i jn  in  de omgeving,  dan hoef t ,  conform vaste 

jur isprudent ie ,  een  ontwikkelende par t i j  d i t  h is to r isch tekor t  n ie t  

op te  lossen.  

 

 In-  en u itr i jden  

Het in -  en u i t r i jden  van de parkeergelegenheid  van het  n ieuwe 

gebouw kan vo lgens rec lamant  verkeersgevaar l i j ke s i tuat ies  

op leveren.  Standaard wordt  er  vo lgens rec lamant  te  hard 

gereden in  de Kerk laan (60 to t  100km per uur  is  geconstateerd 

en helaas geen u i tzonder ing) .  Ui twi jken be tekent  op de 

verkeerde baan te recht  komen,  met  a l le  gevo lgen van d ien.  

Rec lamant  weet  u i t  ervar ing dat  b i j  he t  u i t r i jden  van de garage 

gevaar l i jke s i tuat ies  kunnen onts taan  

 

In-  en u itr i jden  

In  de huid ige funct ie  is  er  nu ook sprake van een u i twegs i tuat ie .   

Bi j  het  ontwerp is  ge le t  op vo ldoende z ich t  op aankomend 

verkeer b i j  het  u i t r i jden van het  parkeerte rre in .  Naar aanle id ing  

van de z ienswi jzen is  de  s i tuat ie  van de inr i t  ie ts  aangepast .  Er  

is  nu een duide l i jke afscheid ing tussen de inr i t  en de bestaande 

langsparkeerp laatsen.  Aan de hand van een r i jcu rve is  

aangetoond dat  een  auto de inr i t  goed  kan inr i jden.  De 

beschikbare  doorr i jbreedte  is  vo ldoende om het  terre in  goed op 

en af  te  kunnen r i jden.   

 



Voor een in -  en u i t r i t  is  een aparte omgevingsvergunning vere is t .  

Het  verkeersgedrag van mensen is  verder  n ie t  te  wi j ten aan d i t  

pro ject  en kan derhalve n ie t  in  de overweging meegenomen 

worden.  

 

 Kappen van boom 

Door het  omhakken van de pracht ige boom voor  het  

appartementengebouw van rec lamant  gaat  e r  weer groen 

ver loren en daarb i j  worden ook nesten van vogels  weggehaald.  

 

Kappen van boom 

Het bestaande g roen is  n ie t  opgenomen in  het  bestemmingsplan,   

maar ze l f  gereal iseerd  door de e igenaar  van het  perceel .  Het   

verdwi jnen van d i t  groen  is  dan ook n ie t  spec i f iek  het  gevolg van  

het  a fwi jken van he t  bes temmingsplan .  Met  het  rea l iseren van  

een p lan dat  wel  past  in  het  bestemmingsplan kan d i t  groen  

immers ook verdwi jnen.  Het  meeste groen mag ze l fs  nu zonder  

vergunning verwi jderd worden.  Voor de bomen gelegen op  

gemeentegrond za l  een kapvergunning aangevraagd moeten  

worden.  Een eventuele kapvergunning maakt  geen onderdeel  u i t  

van voor l iggende procedure.  Voor het  verwi jderen van nesten 

gelden de regels  van de  Wet Natuurbescherming.  Ook d i t  maakt  

geen onderdeel  u i t  van voor l iggende procedure.  Voor het  

verwi jderen van nesten gelden de regels  van de  Wet 

Natuurbescherming.  Ook  d i t  maakt  geen onderdeel  u i t  van 

voor l iggende procedure .  

 

Rec lamant  3  

(23-0185152)  

 

 

Bouwhoogte  en privacy  

Reclamant  geef t  aan dat  de rechtbank hun in  het  ge l i jk  heef t  

geste ld  qua bouwhoogte  en pr ivacy.  Het  gebouw is  vo lgens 

rec lamant  te  groo t  en he t  aangez icht  van het  dorp is  in  

opspraak h iermee.  Rec lamant  kr i jg t  daardoor minder l icht  in  

hu is / tu in  waardoor de waarde van het  hu is  minder word t .   

 

Bouwhoogte  en privacy  

De hoogte van het  bouwplan komt nagenoeg overeen met  de 

maximale bouwhoogte d ie  in  het  hu id ige bestemmingsplan Kern 

Water ingen (2013)  voor een groot  deel  van  het  perceel  mogel i jk  

is ,  namel i jk  voor  het  bedr i jventerre in  gedeel te  van het  bouwplan .  

De overschr i jd ing ten opz ichte van de maximaal  toegestane 

hoogte,  15.529 meter  in  p laats  van 15 meter ,  past  b innen de 10% 

afwi jk ingsregel  b innen het  hu id ige bestemmingplan.  Deze hoogte  

is  inderdaad hoger  dan oml iggende grondgebonden woningen ,  

waaronder  de naastgelegen vr i js taande woning met  goot -  en 

bouwhoogte van respect ieve l i jk  6  en 10 meter ,  welke onderdeel  

u i tmaakt  van het  p langebied.  Door  het  gebouw echter  u i t  te  

voeren met  een te rug l iggende 3e en 4e verd iep ing aan de voor -  



en achterz i jde,  heef t  het  gebouw zowel  aan de s t raatz i jde a ls  

aan de achterz i jde minder massa.   

Aan de z i jkanten en achterkant  is  er  overa l  in  ieder  geval  3  

meter  a fs tand opgenomen tussen het  bouwplan en de nabur ige 

bebouwing.  Aan de z i jkanten heef t  de 3e verd iep ing vervo lgens 

een hoogte van 12.5  meter  en daarnaast  is  de 4e  verd iep ing 

verder  teruggelegd.  De afs tand van het  bouwplan ten opz ichte 

van de nabur ige bebouwing,  in  combinat ie  met  de hoogte van 

12.5 meter  van de 3e verd iep ing en de te rug l iggende 4e 

verd iep ing,  zorgt  voor  een getrapte opbouw van de hoogte van 

het  complex r icht ing de aangrenzen de perce len.  

 

De locat ie  bestaat  nu voornamel i jk  u i t  een bedr i j venterre in  met  

veel  (n ie t  openbare)  parkeerp laatsen.  Bi j  een omzet t ing naar 

wonen wordt  deze locat ie  qua funct ie  en gebru ik  

s tedenbouwkundig gez ien een beter  onderdeel  van het  

woongebied.  Daarnaast  i s  in  het  ver leden aan  de  overkant  van 

de Kerk laan een vergel i j kbaar appartementencomplex 

gereal iseerd,  waarmee ru imte l i jk  gez ien aangetoond wordt  dat  

een appartementencomplex h ier  qua s tedel i jke context  passend 

is .  Tot  s lo t  l i g t  e r  met  he t  oog op duurzame vers tede l i jk ing een 

verd icht ingsopgave voor  de kernen in  het  West land.  

Dorps inbre id ing  gaat  voor  u i tbre id ing.  

 

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 

beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht  en u i tz icht  is  daarb i j  

n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  

Er  bestaat  geen wet te l i j ke verp l icht ing om een bepaalde afs tand 

aan te  houden tussen twee woningen.  Ar t ike l  5 .50 van het  

Burger l i jk  wetboek bepaal t :  “Tenz i j  de e igenaar van het  nabur ige 

erf  daartoe  toestemming  heef t  gegeven,  is  he t  n ie t  geoor loofd 

b innen twee meter  van de grens l i jn  van d i t  e r f  vensters  of  andere  

muuropeningen,  dan wel  ba lkons of  soor tge l i jke werken te  

hebben,  voor  zover deze  op d i t  er f  u i tz icht  geven .”  De a fs tand 

tussen het  bouwplan  en de er fgrens van de  aangrenzende 



percelen,  is  overa l  meer  dan twee meter .  Het  p laatsen van een 

gevelopening aan de z i j kanten en achterkant  van het  bouwplan ,  

past  dus b innen de wet te l i jke bepal ingen.  

 

 Vergroening en gezondheid  

Reclamant  v indt  het  oneer l i jk  dat  bewoners verantwoordel i jk  

worden geste ld  voor vergroening terwi j l  in  d i t  p lan wein ig  

vergroening te rugkomt.  Volgens rec lamant  wordt  wein ig  

rekening gehouden met  de gezondheid van a l le  betrokkenen.   

 

Vergroening en gezondheid  

Het bestaande g roen is  n ie t  opgenomen in  het  bestemmingsplan,  

maar ze l f  gereal iseerd  door de e igenaar  van het  perceel .  Het  

verdwi jnen van d i t  groen  is  dan ook n ie t  spec i f iek  het  gevolg van 

het  a fwi jken van he t  bes temmingsplan,  met  het  rea l iseren van 

een p lan dat  wel  past  in  het  bestemmingsplan kan d i t  groen 

immers ook verdwi jnen.  Het  meeste groen mag ze l fs  nu zonder 

vergunning verwi jderd worden.  Voor de bomen gelegen op 

gemeentegrond za l  een kapvergunning aangevraagd moeten 

worden.  Daarnaast  word t  aan de ac hterz i jde  een  zachte er fgrens 

gereal iseerd in  de vorm van een haag.  Ter  verdu ide l i jk ing is  een 

schetsontwerp toegevoegd aan de vergunning .  De invul l ing van 

een bedr i jventer re in  met  woningbouw, kan in  een  s tedel i jk  

gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden  beschouwd.  Enig  

ver l ies  aan pr ivacy,  l icht  en u i tz icht  is  daarb i j  n ie t  a l t i jd  te  

voorkomen.  Evenals  een  mogel i jk  toename van gelu idshinder 

door omgevings-  en woongelu iden dan wel  door het  r i jden op een  

parkeerterre in .   

 

Rec lamant  4  

(23-0185151)  

 

 

Lichtinval ,  woongenot en privacy  

Reclamant  geef t  aan dat  het  n ieuwe appartementen grote 

gevolgen heef t .  Door het  gebouw gaat  rec lamant  de lucht ,  

ochtendzon,  pr ivacy en u i tz icht  vo l led ig ver l iezen.   

Lichtinval ,  woongenot en privacy  

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 

beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht  en u i tz icht  is  daarb i j  

n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  

 

Er  bestaat  geen wet te l i j ke verp l icht ing om een bepaalde afs tand 

aan te  houden tussen twee woningen.  Ar t ike l  5 .50 van het  

Burger l i jk  wetboek bepaal t :  “Tenz i j  de e igenaar van het  nabur ige 

erf  daartoe  toestemming  heef t  gegeven,  is  he t  n ie t  geoor loofd 

b innen twee meter  van de grens l i jn  van d i t  e r f  vensters  of  andere  

muuropeningen,  dan wel  ba lkons of  soor tge l i jke werken te  



hebben,  voor  zover deze  op d i t  er f  u i tz icht  geven .”  De a fs tand 

tussen het  bouwplan  en de er fgrens van de  aangrenzende 

perce len,  is  overa l  meer  dan twee meter .  Het  p laatsen van een 

gevelopening aan de z i j kanten en achterkant  van het  bouwplan ,  

past  dus b innen de wet te l i jke bepal ingen.  

 

Bi j  grootschal ige ontwikkel ingen zoals  d i t  bouwp lan,  moet  een 

in i t ia t ie fnemer een bezonningstudie opste l len voor het  bouwplan.  

Di t  om aan te  tonen dat  er  geen onevenredige  schaduwhinder 

(verminder ing van l icht inva l )  opt reedt  ten opz ichte van  de d i recte 

omgeving.  De bezonningstudie wordt  opgeste ld  op bas is  van de 

‘ l i chte TNO -norm’ :  er  moet  min imaal  2  uur  zon per  dag aanwezig  

z i jn ,  op het  midden van de b innenkant  van de vensterbank van 

de woonkamer.   

Ui t  de bezonningstudie  komen bezonningsdiagrammen voort  in  

re la t ie  to t  de  d i recte omgeving,  d ie  beoordeel d  moeten worden 

door de gemeente.  De beoordel ing van de 

bezonningsdiagrammen is  mede afhankel i jk  van de aard en 

schaal  van de n ieuwe on twikkel ing.  De  gemeente  moet  daarb i j  

beoordelen of  e r  onevenredige h inder op treedt  en de belangen 

afwegen.  De bezonningsdiagrammen voor d i t  bouwplan vo ldoen 

aan de ‘ l ichte TNO -norm’  e is  voor  a l le  adressen in  de d i recte 

omgeving.  

 

 Parkeren  

Reclamant  vreest  grote parkeerproblemen.  Volgens rec lamant  

moet  het  gebouw één etage lager en verder  naar  achter  

gebouw worden,  zodat  e r  meer parkeerp laatsen kunnen komen.  

 

Parkeren  

Het aanta l  parkeerp laatsen dat  b i j  d i t  in i t ia t ie f  wordt  gereal iseerd 

vo ldoet  aan de Bele ids regel  Parkeernormer ing Gemeente 

West land 2018.  Er  worden daarmee met  het  p lan vo ldoende ext ra 

parkeerp laatsen gereal iseerd om te voorz ien in  de e igen 

parkeerbehoef te .  Mocht  er  vanui t  de h is to r ie  een  tekor t  aan 

parkeerp laatsen z i jn  in  de omgeving,  dan hoef t ,  conform vaste 

jur isprudent ie ,  een  ontwikkelende par t i j  d i t  h is to r isch tekor t  n ie t  

op te  lossen.  

 

 



Reclamant  5  

(23-0185150)  

 

 

 

Lichtinval ,  woongenot en privacy  

Reclamant  geef t  aan dat  het  n ieuwe appartementengebouw 

zorgt  voor  be lemmering u i tz icht ,  ver l ies  van zeer  veel  zonl icht ,  

zeer  beperkte p r ivacy door ink i jk  in  tu in  en s laapkamer en 

gelu idsover last .   

Lichtinval ,  woongenot en privacy  

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 

beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht  en u i tz icht  is  daarb i j  

n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  

Er  bestaat  geen wet te l i j ke verp l icht ing om een bepaalde afs tand 

aan te  houden tussen twee woningen.  Ar t ike l  5 .50 van het  

Burger l i jk  wetboek bepaal t :  “Tenz i j  de e igenaar van het  nabur ige 

erf  daartoe  toestemming  heef t  gegeven,  is  he t  n ie t  geoor loofd 

b innen twee meter  van de grens l i jn  van d i t  e r f  vensters  of  andere  

muuropeningen,  dan wel  ba lkons of  soor tge l i jke werken te  

hebben,  voor  zover deze  op d i t  er f  u i tz icht  geven .”  De a fs tand 

tussen het  bouwplan  en de er fgrens van de  aangrenzende 

perce len,  is  overa l  meer  dan twee meter .  Het  p laatsen van een 

gevelopening aan de z i j kanten en achterkant  van het  bouwplan ,  

past  dus b innen de wet te l i jke bepal ingen.  

 

Bi j  grootschal ige ontwikkel ingen zoals  d i t  bouwp lan,  moet  een 

in i t ia t ie fnemer een bezonningstudie opste l len voor het  bouwplan.  

Di t  om aan te  tonen dat  er  geen onevenredige  schaduwhinder 

(verminder ing van l icht inva l )  opt reedt  ten opz ichte van  de d i recte 

omgeving.  De bezonningstudie wordt  opgeste ld  op bas is  van de 

‘ l i chte TNO -norm’ :  er  moet  min imaal  2  uur  zon per  dag aanwezig  

z i jn ,  op het  midden van de b innenkant  van de vensterbank van 

de woonkamer.  

Ui t  de bezonningstudie  komen bezonningsdiagrammen voort  in  

re la t ie  to t  de  d i recte omgeving,  d ie  beoordeel d  moeten worden 

door de gemeente.  De beoordel ing van de 

bezonningsdiagrammen is  mede afhankel i jk  van de aard en 

schaal  van de n ieuwe on twikkel ing.  De  gemeente  moet  daarb i j  

beoordelen of  e r  onevenredige h inder op treedt  en de belangen 

afwegen.  De bezonningsdiagrammen voor d i t  bouwplan vo ldoen 

aan de ‘ l ichte TNO -norm’  e is  voor  a l le  adressen in  de d i recte 

omgeving.  

 



Reclamant  6  

(23-0185148)  

 

 

 

Woongenot   

Reclamant  is  te leurgeste ld  dat  de gemeente en ontwikkelaar  

geen gehoor geef t  aan de react ies  van de bewoners.  Het  

gebouw zal  vo lgens rec lamant  veel  inv loed hebben op het  

woonplez ier  in  Water ingen,  waar  rec lamant  a l  he t  he le leven 

woont  en werkt .   

Rec lamant  geef t  aan dat  de n ieuwe parkeerp laatsen voor veel  

over last  za l  zorgen.  Verder wi js t  rec lamant  op een ver l ies  van 

pr ivacy door ink i jk  in  de woning.  

 

Woongenot   

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 

beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht  en u i tz icht  is  daarb i j  

n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  

 

Er  bestaat  geen wet te l i j ke verp l icht ing om een bepaalde afs tand 

aan te  houden tussen twee woningen.  Ar t ike l  5 .50 van het  

Burger l i jk  wetboek bepaal t :  “Tenz i j  de e igenaar van het  nabur ige 

erf  daartoe  toestemming  heef t  gegeven,  is  he t  n ie t  geoor loofd 

b innen twee meter  van de grens l i jn  van d i t  e r f  vensters  of  andere  

muuropeningen,  dan wel  ba lkons of  soor tge l i jke werken te  

hebben,  voor  zover deze  op d i t  er f  u i tz icht  geven .”  De a fs tand 

tussen het  bouwplan  en de er fgrens van de  aangrenzende 

perce len,  is  overa l  meer  dan twee meter .  Het  p laatsen van een 

gevelopening aan de z i j kanten en achterkant  van het  bouwplan ,  

past  dus b innen de wet te l i jke bepal ingen.  

 

 Gezondheid  

Reclamant  verwi js t  naar negat ieve ef fecten op l ichamel i jke en 

geeste l i jke gezondheid door minder l icht ,  meer ge lu id ,  meer 

luchtverontre in ig ing en  minder pr ivacy.   

 

Gezondheid  

Het p lan bestaa t  u i t  het  opr ichten van 25 appartementen met  

b i jbehorende parkeervoorz ien ingen.  Gelet  op de omvang van het  

p lan draagt  het  pro ject  'Niet  in  betekende mate '  (NIBM)  b i j  aan 

de luchtverontre in ig ing  waardoor  het  n ie t  hoef t  te  worden 

getoets t  aan de wet te l i jke luchtkwal i te i tsnormen.  Geconcludeerd 

kan worden da t  het  bouwplan geen b i jd rage lever t  aan de 

vers lechter ing van de luchtkwal i te i t  en past  b innen de kaders 

van de Wet mi l ieubeheer .  In  de ru imte l i jke onderbouwing is  d i t  

opgenomen in  paragraaf  3 .3 luchtkwal i te i t .  

 

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 

beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht  en u i tz icht  is  daarb i j  

n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  Evenals  een mogel i jk  toename van 

gelu idshinder door omgevings -  en woongelu iden  dan wel  door  

het  r i jden op een  parkeerterre in .  

 



 Waardevermindering  

Reclamant  geef t  aan dat  de waarde  van de woning za l  da len.   

 

Waardevermindering  

Ind ien rec lamant  meent  schade te  onderv inden door de  

omgevingsvergunning in  afwi jk ing van het  bestemmingsplan,  dan  

kan -  na het  onherroepel i jk  worden van de  omgevingsvergunning  

–  een verzoek om p lanschade worden ingediend .  De vermeende  

p lanschade is  echter  geen ru imte l i jke afweging.  

 

 Groen  

Reclamant  geef t  aan dat  het  u i tz icht  negat ie f  za l  veranderen.  

Rec lamant  k i jk t  nu u i t  op groene heesters ,  coni feren en 

k l implanten met  veel  vogels  en andere f lo ra en fauna.  Straks 

k i jk t  rec lamant  u i t  op een betonnen muur.   

 

 

 

 

 

 

 

 

Rec lamant  geef t  aan dat  de gemeente z i jn  verp l i cht ingen a l  

n ie t  nakomt met  de wet te l i jke hoeveelheid groen .  Rec lamant  

geef t  aan dat  deze locat ie  een mooie ge legenheid is  om daar 

ie ts  mee te  doen.   

 

Groen 

Het bestaande g roen is  n ie t  opgenomen in  het  bestemmingsplan,  

maar ze l f  gereal iseerd  door de e igenaar  van het  perceel .  Het  

verdwi jnen van d i t  groen  is  dan ook n ie t  spec i f iek  het  gevolg van 

het  a fwi jken van he t  bes temmingsplan,  met  het  rea l iseren van 

een p lan dat  wel  past  in  het  bestemmingsplan kan d i t  groen 

immers ook verdwi jnen.  Het  meeste groen mag ze l fs  nu zonder 

vergunning verwi jderd worden.  Voor de bomen gelegen op 

gemeentegrond za l  een kapvergunning aangevraagd moeten 

worden.  Daarnaast  word t  aan de ac hterz i jde  een  zachte er fgrens 

gereal iseerd in  de vorm van een haag.  Ter  verdu ide l i jk ing is  een 

schetsontwerp toegevoegd aan de vergunning .  

 

Huid ig  be le id  met  be trekk ing to t  vergroening  was  nog n ie t  van 

kracht  op het  moment  da t  de aanvraag omgevingsvergunning is  

ingediend.  Het  p lan va l t  daarom n ie t  onder  het  reg iem van het  

hu id ige be le id .   

 

Rec lamant  7  

(23-0185153)  

 

 

Bouwhoogte  en privacy  

Reclamant  geef t  aan dat  de rechtbank hun in  het  ge l i jk  heef t  

geste ld  qua bouwhoogte  en pr ivacy.  Het  gebouw is  vo lgens 

rec lamant  te  groo t  en he t  aangez icht  van het  dorp is  in  

opspraak h iermee.  Rec lamant  kr i jg t  daardoor minder l icht  in  

hu is / tu in  waardoor de waarde van het  hu is  minder word t .   

Bouwhoogte  en privacy  

De hoogte van het  bouwplan komt nagenoeg overeen met  de 

maximale bouwhoogte d ie  in  het  hu id ige bestemmingsplan Kern 

Water ingen (2013)  voor een groot  deel  van  het  perceel  mogel i jk  

is ,  namel i jk  voor  het  bedr i jventerre in  gedeel te  van het  bouwplan .  

De overschr i jd ing ten opz ichte van de maximaal  toegestane 

hoogte,  15.529 meter  in  p laats  van 15 meter ,  past  b innen de 10% 

afwi jk ingsregel  b innen het  hu id ige bestemmingplan.  Deze hoogte  

is  inderdaad hoger  dan oml iggende grondgebonden woningen,  

waaronder  de naastgelegen vr i js taande woning met  goot -  en 



bouwhoogte van respect ieve l i jk  6  en 10 meter ,  welke onderdeel  

u i tmaakt  van het  p langebied.  Door  het  gebouw echter  u i t  te  

voeren met  een te rug l iggende 3e en 4e verd iep ing aan de voor -  

en achterz i jde,  heef t  het  gebouw zowel  aan de s t raatz i jde a ls  

aan de achterz i jde minder massa.   

Aan de z i jkanten en achterkant  is  er  overa l  in  ieder  geval  3  

meter  a fs tand opgenomen tussen het  bouwplan en de nabur ige 

bebouwing.  Aan de z i jkanten heef t  de 3e verd iep ing vervo lgens 

een hoogte van 12.5  meter  en daarnaast  is  de 4e  verd iep ing 

verder  teruggelegd.  De afs tand van het  bouwplan ten opz ichte 

van de nabur ige bebouwing,  in  combinat ie  met  de hoogte van 

12.5 meter  van de 3e verd iep ing en de te rug l iggende 4e 

verd iep ing,  zorgt  voor  een getrapte opbouw van de hoogte van 

het  complex r icht ing de aangrenzen de perce len.  

 

De locat ie  bestaat  nu voornamel i jk  u i t  een bedr i j venterre in  met  

veel  parkeerp laatsen.  Bi j  een omzet t ing naar wonen wordt  deze 

locat ie  qua funct ie  en gebru ik  s tedenbouwkundig gez ien een 

beter  onderdeel  van het  woongebied.  Daarnaast  i s  in  het  

ver leden aan de overkan t  van de Kerk laan  een vergel i jkbaar 

appartementencomplex gereal iseerd,  waarmee ru imte l i jk  gez ien 

aangetoond wordt  dat  een appartementencomplex h ier  qua 

s tedel i jke context  passend is .  Tot  s lo t  l ig t  er  met  het  oog op 

duurzame vers tedel i jk ing een verd icht ingsopgave voor de kernen 

in  het  West land.  Dorps inbre id ing gaat  voor  u i tbre id ing.  

 

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 

beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht  en u i tz icht  is  daarb i j  

n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  

Er  bestaat  geen wet te l i j ke verp l icht ing om een bepaalde afs tand 

aan te  houden tussen twee woningen.  Ar t ike l  5 .50 van het  

Burger l i jk  wetboek bepaal t :  “Tenz i j  de e igenaar van het  nabur ige 

erf  daartoe  toestemming  heef t  gegeven,  is  he t  n ie t  geoor loofd 

b innen twee meter  van de grens l i jn  van d i t  e r f  vensters  of  andere  

muuropeningen,  dan wel  ba lkons of  soor tge l i jke werken te  



hebben,  voor  zover deze  op d i t  er f  u i tz icht  geven .”  De a fs tand 

tussen het  bouwplan  en de er fgrens van de  aangrenzende 

perce len,  is  overa l  meer  dan twee meter .  Het  p laatsen van een 

gevelopening aan de z i j kanten en achterkant  van het  bouwplan ,  

past  dus b innen de wet te l i jke bepal ingen.  

 

Bi j  grootschal ige ontwikkel ingen zoals  d i t  bouwp lan,  moet  een 

in i t ia t ie fnemer een bezonningstudie opste l len voor het  bouwplan.  

Di t  om aan te  tonen dat  er  geen onevenredige  schaduwhinder 

(verminder ing van l icht inva l )  opt reedt  ten opz ichte van  de d i recte 

omgeving.  De bezonningstudie wordt  opgeste ld  op bas is  van de 

‘ l i chte TNO -norm’ :  er  moet  min imaal  2  uur  zon per  dag aanwezig  

z i jn ,  op het  midden van de b innenkant  van de vensterbank van 

de woonkamer.  

Ui t  de bezonningstudie  komen bezonningsdiagrammen voort  in  

re la t ie  to t  de  d i recte omgeving,  d ie  beoordeel d  moeten worden 

door de gemeente.  De beoordel ing van de 

bezonningsdiagrammen is  mede afhankel i jk  van de aard en 

schaal  van de n ieuwe on twikkel ing.  De  gemeente  moet  daarb i j  

beoordelen of  e r  onevenredige h inder op treedt  en de belangen 

afwegen.  De bezonningsdiagrammen voor d i t  bouwplan vo ldoen 

aan de ‘ l ichte TNO -norm’  e is  voor  a l le  adressen in  de d i recte 

omgeving.  

 

 Vergroening en gezondheid  

Reclamant  v indt  het  oneer l i jk  dat  bewoners verantwoordel i jk  

worden geste ld  voor vergroening terwi j l  in  d i t  p lan wein ig  

vergroening te rugkomt.  Volgens rec lamant  wordt  wein ig  

rekening gehouden met  de gezondheid van a l le  betrokkenen.  

 

Vergroening en gezondheid  

Huid ig be le id  met  be trekk ing to t  vergroening  was  nog n ie t  van 

kracht  op het  moment  da t  de aanvraag omgevingsvergunning is  

ingediend.  Het  p lan va l t  daarom n ie t  onder  het  reg iem van het  

hu id ige be le id .   

 

Rec lamant  8  

(23-0188126)  

 

 

Omgevingsvergunning  

Het n ieuwe bes lu i t  over  deze omgevingsvergunning d ient  te  

worden genomen vanwege de u i tspraak van de rechtbank,  

verzonden op 29 november 2022.  Bi j  deze u i tspraak is  de 

omgevingsvergunning van 13 apr i l  2022 vern iet igd.  De 

Omgevingsvergunning  

Op 17 november  2022 heef t  de rechtbank Den Haag u i tspraak 

gedaan in  de zaken SGR 22/3365 CHWA V308 en  SGR 22/3322 

CHWA V308.  De u i tsp raken hebben wi j  op  29 november 2022 

ontvangen.  Het  k lopt  dat  de rechtbank de rec lamant  op de 



rechtbank heef t  he t  co l lege opgedragen een  n ieuw bes lu i t  op 

de aanvraag te  nemen.  

 

De thans opnieuw ver leende vergunning wi jk t  vo lgens 

rec lamant  n ie t  a f  van de  door de rechtbank vern ie t igde 

vergunning.  Het  bouwplan b l i j f t  ongewi jz igd .  Wel  is  de 

mot iver ing en ru imte l i jke  onderbouwing  h ier  en daar ie ts  

aangevuld.  De aangepaste mot iver ing o ver tu ig t  vo lgens 

rec lamant  n ie t  en rec lamant  meent  dat  de 

omgevingsvergunning (def in i t ie f )  n ie t  ver leend hoort  te  

worden.  

 

h iernaast  genoemde pun ten gel i jk  heef t  gegeven.  In  de u i tspraak 

is  echter  ook te  lezen da t  de rechtbank de gemeente heef t  

opgedragen om alsnog toere ikend te  mot iveren  dat  het  

appartementencomplex ook met  inachtneming van de afwi jk ing 

qua bouwhoogte  n ie t  in  s t r i jd  is  met  een goede ru imte l i jke 

ordening en s tedenbouwkundig gez ien past  in  he t  s t raatbeeld.  

Ook heef t  de  rechtbank ons opgedragen om nader te  mot iveren 

dat  het  appar tementencomplex wat  bezonning en pr ivacy betref t  

geen onevenredige gevo lgen heef t  voo r  de  e isers .  Op bas is  van 

de voorgenoemde gegevens heef t  het  co l lege een afweging 

moeten maken of  er  vo ldoende grond is  de b i j  he t  bestreden 

bes lu i t  ver leende omgev ingsvergunning in  s tand te  la ten.  De 

gebreken hebben wi j  hers te ld  en op bas is  daarvan is  een  n ieuw 

bes lu i t  genomen.  De Raad van State za l  het  n ieuwe bes lu i t  

meenemen in  het  e indoordeel  en daarover u i tspraak doen .  

 

 Sloop karakterist ieke woning  

De naastgelegen woning  (nummer 69)  hee f t  in  he t  

bestemmingsplan een beschermde s tatus vanwege de 

aanduid ing ‘karakter is t iek ’ .  Volgens rec lamant  ge ldt  er  voor  de  

woning een s loopverbod .  Deze beschermde woning vormde 

voor rec lamant  een bu f fer  tegen het  daar weer naast  ge legen 

autobedr i j f .  Thans wordt  deze woning “opges lokť  in  het  n ieuwe 

bouwplan.  Daardoor wordt  er  d ichter  op de perceelgrens van 

rec lamant  gebouwd en veel  hoger dan de  bedoel ing was.   

 

Rec lamant  geef t  aan dat  opnieuw van een  maximale 

bouwhoogte van 10  meter  word t  gesproken en  het  co l lege 

verzu imt  opnieuw te  vermelden dat  de maximale  goothoogte op 

het  naast  ge legen perceel  s lechts  6 meter  is .   

In  het  bestemmingsplan wordt  he t  bere iken van een ru imte l i jke 

kwal i te i tsverbeter ing genoemd a ls  en ige grond om van het  

s loopverbod te  kunnen a fwi jken.  Van d ie  bepal ing wordt  geen 

onthef f ing ver leend .  Volgens de (nadere)  s tedenbouwkundige 

onderbouwing word t  een  kwal i te i tsverbete r ing namel i jk  bere ik t  

omdat  een bedr i j fsbestemming wordt  omgezet  in  een 

Sloop karakterist ieke woning  

In  de ru imte l i jke onderbouwing s taat  in  hoofdstuk 1 het  vo lgende 

opgenomen:  Terzake van de afwi jk ingen van  de p lanregels  voor 

de bestemming 'Wonen '  ge ldt  dat  de maximale bouw -  

en goothoogte van respect ieve l i jk  10 en 6 meter  (ar t ike l  20.2.1  

sub c  en d)  wordt  overschreden.  

 

Met voor l iggende aanvraag omgevingsvergunning za l  worden 

afgeweken van het  bestemmingsplan ‘Kern Water ingen’ .  In  de  

ru imte l i jke onderbouwing is  aangegeven waarom het  wensel i jk  is  

om af  te  wi jken van  het  bestemmingsplan:  

 

Omdat het  bestaande au tobedr i j f  verouderd is  en  n ie t  meer 

vo ldoet  aan de e isen d ie  aan een modern bedr i j f spand worden 

geste ld ,  is  de n ieuwe on twikkel ing op deze locat ie  zeker 

gewenst .  Het  p langebied  is  daarnaast  ge legen b innen de 

woonkern van Water ingen en  omringd door  voornamel i jk  

woningen en k le inschal ige d ienstver len ing.  Het  toevoegen van 

een appartementengebouw op deze locat ie  past  dus goed b innen 

het  s t raatbeeld.  In  onderstaande paragrafen wordt  de 



woonbestemming.  Er  is  vo lgens rec lamant  echte r  geen sprake 

van een re levante kwal i te i tsverbeter ing,  omdat  de te  s lopen 

woning op nummer 69  a l  een woonbestemming heef t  en 

bovendien met  de aandu id ing “karakter is t iek” .  Het  is  vo lgens 

rec lamant  heel  goed mogel i jk  het  bouwen van  woningen te  

beperken to t  het  perceel  waar he t  autobedr i j f  gevest igd was.  

Omdat  er  op het  bedr i j fs terre in  kwal i te i tswinst  kan worden 

geboekt ,  is  er  nog geen reden om op het  perceel  van de 

woning met  hu isnummer 69 kwal i te i tsver l ies  te  acce pteren.  

Rec lamant  geef t  aan dat  n ie t  is  aangetoond dat  woningbouw 

met  een k le iner  gebouw op deze locat ie  n ie t  mogel i jk  is .   

 

wensel i jkheid op het  geb ied van s tedenbouw en  verkeer nader 

onderbouwd.  

 

V is ie  Water ingen  

In  Water ingen overs t i jg t  daarnaast  de vraag  naar  woningen het  

aanbod.  Spec i f iek  voor  k le ine huishoudens,  senioren en s tar te rs  

z i jn  ext ra woningen noodzakel i jk .  Vanui t  de Vis ie  Water ingen 

2030 komt er  daarom,  voor wat  betref t  het  toevoegen van 

woningen,  een duide l i jke  wens naar voren voor me er betaalbare  

woningen,  woningen voor s tar ters  en  senioren.  Woningen voor 

senioren z ie t  men graag  d ichtb i j  bestaande of  n ieuwe 

voorz ien ingen.  Als  moge l i jke woningbouwlocat ie  z i jn  naast  

Water ingen-Noord ook verouderde bedr i jvenlocat ies  d icht  b i j  het  

centrum aangewezen,  zoals  het  bedr i jventer re in  aan de Kerk laan 

65.  Met  het  oog op duurzame vers tedel i jk ing gaat  

dorps inbre id ing voor u i tbre id ing.   

 

Beeldkwal i te i tsp lan  

In  het  beeldkwal i te i tsp lan voor de Ambachtsweg en de Kerk laan 

s taat  onder andere het  vo lgende:  

Op de p lankaart  van het  bestemmingsplan z i jn  de karakter is t ieke 

gebieden aangegeven met  ‘Waarde Karakter is t iek ’ .  In  de regels  

van het  bestemmingsplan geldt  voor  gebieden met  ‘Waarde 

Karakter is t iek ’  dat  er  pas ges loopt  mag worden,  a ls  er  een 

goedgekeurde omgevingsvergunning is .  Daarnaast  is  er  voor  de 

karakter is t ieke gebieden een beeldkwal i te i tsp lan  opgeste ld .  De  

Ambachtsweg –  Kerk laan is  één van deze karakter is t ieke 

gebieden.  De karakter is t ieke gebieden hebben b i jzondere 

ru imte l i jke kwal i te i ten waarvan het  goed zou z i jn  a ls  deze b i j  

herbouw, verbouw o f  her inr icht ing beschermd z i jn .  De gebieden 

bestaan grotendeels  u i t  karakter is t ieke e lementen,  maar er  

kunnen in  deze gebieden ook delen z i jn  d ie  minder kwal i ta t ie f  

z i jn  en n ie t  a l le  bebouwing in  de s t rook is  ev en karakter is t iek .  

Voor deze p lekken moet  het  beeldkwal i te i tsp lan  gez ien worden 

a ls  het  benoemen van een kans om de ru imte l i jke kwal i te i t  te  

verbeteren.  Ze  z i jn  opgenomen in  het  gebied da t  is  aangegeven 



met ‘Waarde Karakter is t iek ’  van het  bestemmingsplan woonkern 

Water ingen,  omdat  ze wel  onderdeel  z i jn  van het  to ta le  

ensemble.  Het  is  wensel i jk  dat  b i j  eventuele herbouw of  verbouw, 

de ru imte l i jke kwal i te i t  wordt  vers terk t  en beter  gaat  aans lu i ten 

b i j  de ru imte l i jk  en a rch i tecton isch s terkere delen van d i t  gebied.  

 

Het  beeldkwal i te i tsp lan b iedt  met  bovenstaande tekst  de 

mogel i jkheid om p lekken d ie  minder karakte r is t iek  z i jn  en van 

een mindere kwal i te i t  te  vers terken door herbouw of  verbouw. De 

Kerk laan 65-69  is  een van zu lke p lekken.  

 

Met  betrekk ing to t  de  opmerk ing over  het  s loopverbod is  er  nu 

nog geen sprake van een s loopvergunning,  want  d i t  is  de 

omgevingsvergunning voor het  a fwi jken van het  

bestemmingsplan.  Met  de voor l iggende omgevingsvergunning 

kan nog n ie t  gebouwd,  dan wel  ges loopt  worden .  

  

 Privacy  

Reclamant  z ie t  in  de aangevulde ru imte l i jke onderbouwing nog  

a l t i jd  n ie t  verk laard  op welke gronden het  co l lege  het  ver l ies  

van pr ivacy voor rec lamant  aanvaardbaar  acht .  Rec lamant  

kr i jg t  op meerdere  woonlagen balkons  naast  z ich ,  vr i jwel  

re ikend to t  de perceelgrens,  d ie  indr ingend z icht  geven op de 

tu in  en woning .  Vanwege het  beoogde gebru ik  voor  

ouderenwoningen l ig t  in tens ief  gebru ik  van deze balkons in  de 

rede.  Een dergel i jke z ichts i tuat ie  is  wel l icht  herkenbaar voor 

appartementen in  Amsterdam centrum, maa r n ie t  in  een 

omgeving a ls  deze en dan nog wel  b i j  een vr i js taande woning.  

Di t  is  een bui tenspor ige s i tuat ie  d ie  voor rec lamant  een 

onevenredige inbreuk be tekent .  

 

Privacy  

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 

beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht  en u i tz icht  is  daarb i j  

n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  

Er  bestaat  geen wet te l i j ke verp l icht ing om een bepaalde afs tand 

aan te  houden tussen twee woningen.  Ar t ike l  5 .50 van het  

Burger l i jk  wetboek bepaal t :  “Tenz i j  de e igenaar van het  nabur ige 

erf  daartoe  toestemming  heef t  gegeven,  is  he t  n ie t  geoor loofd 

b innen twee meter  van de grens l i jn  van d i t  e r f  vensters  of  andere  

muuropeningen,  dan wel  ba lkons of  soor tge l i jke werken te  

hebben,  voor  zover deze  op d i t  er f  u i tz icht  geven .”  De a fs tand 

tussen het  bouwplan  en de er fgrens van de  aangrenzende 

perce len,  is  overa l  meer  dan twee meter .  Het  p laatsen van een 

gevelopening aan de z i j kanten en achterkant  van het  bouwplan ,  

past  dus b innen de wet te l i jke bepal ingen.  

 

 



 Bezonning en l icht inva l  

Reclamant  verwi js t  naar het  tegenrapport  van de 

bezonningsstudie.  Rec lamant  geef t  aan da t  d i t  tegenrapport  de  

gevolgen voor de bezonning aan de achterkant  en westz i jde 

van de woning duide l i jk  maakt .  Ook door  de 

pro jectontwikkelaar  is  een n ieuw bezonningson derzoek 

ingebracht ,  maar ook d i t  onderzoek b l i j f t  vo lgens  rec lamant  

minder du ide l i jk .  Bovend ien is  het  n ie t  te recht  da t  d i t  

onderzoek z ich concentreer t  op de voorz i jde van  de woning 

van rec lamant .  Aan de voorz i jde van de woning z i jn  er  door het  

bouwplan geen beperk ingen.  De woning is  in  he t  b i jzonder 

ger icht  op de tu in  (achte r)z i jde,  waar z ich ook de  meeste 

ramen bev inden.  

Ui t  het  tegenrappor t  van  rec lamant  b l i jk t  dat  rec lamant  aan de 

tu inz i jde en de z i jkant  van de woning (westz i jde )  nog 

nauwel i jks  zon overhoudt ,  terwi j l  daar  nu  wel  de  TNO -norm 

van 2 uur  d i recte  bezonning wordt  gehaald.  Hier  z i t ten de 

ramen met  veru i t  de  meeste impact  op de woning.  De 

afscherming van het  l ich ts te deel  van de hemelkoepel  door de 

beoogde bebouwing  za l  ook betekenen dat  het  perceel  ook 

veel  donkerder wordt  in  t i jden dat  er  geen d i rect  zonl icht  is .  

T i jdens een vergader ing  van de gemeenteraad heef t  de 

wethouder namens het  co l lege geste ld  dat  het  tegenrapport  

van rec lamant  n ie t  re levant  is ,  omdat  d i t  onderzoek u i tgaat  van 

een onju is te  in terp retat ie  van de TNO-norm. Wat  h iervan moge 

z i jn ,  de TNO-norm is  vo lgens rec lamant  s lechts  een r icht l i jn  en 

over  de toepass ing kan worden gediscuss ieerd.  Waar het  

pr imai r  om gaat  is  o f  b i j  de belangenafweging,  waarb i j  het  

co l lege en de raad in  beginsel  d iscret ionai re  bevoegdheid 

hebben,  de belangen van omwonenden cor re ct  en vo l led ig in  

kaar t  z i jn  gebracht  en  gewogen.   

Rec lamant  v indt  dat  het  tegenrapport  de belangen van 

rec lamant  du ide l i jk  maakt ,  terwi j l  het  in  opdrach t  van de 

pro jectontwikkelaar  opgeste lde bezonningsonderzoek de 

fe í te l i jke s i tuat ie  ju is t  ve rs lu ierd.   

 

Bezonning en l icht inva l  

Er z i jn  verschi l len in  de f in i t ies  en methodiek tussen de 

bezonningstudie van de in i t ia t ie fnemer en he t  opgeste lde 

tegenrapport .  Hie rdoor kunnen de twee rappor ten n ie t  met  e lkaar  

worden vergeleken.  Di t  ondanks het  fe i t  dat  er in  be ide geval len 

gesproken word t  over  een bezonning s tud ie vo lgens de l ichte 

TNO-norm. De bezonningstudie conform de l ichte TNO -norm van 

de in i t ia t ie fnemer is  con form de def in i t ies  en  methodiek d ie  de 

gemeente Wets land aanhoudt  en is  daarmee le idend.  

 

Bi j  grootschal ige ontwikkel ingen zoals  d i t  bouwp lan,  moet  een 

in i t ia t ie fnemer een bezonningstudie opste l len voor het  bouwplan.  

Di t  om aan te  tonen dat  er  geen onevenredige  schaduwhinder 

(verminder ing van l icht inva l )  opt reedt  ten opz ichte van  de d i recte 

omgeving.  De bezonningstudie wordt  opgeste ld  op bas is  van de 

‘ l i chte TNO -norm’ :  er  moet  min imaal  2  uur  zon per  dag aanwezig  

z i jn ,  op het  midden van de b innenkant  van de vensterbank van 

de woonkamer.  Ui t  de bezonningstudie komen 

bezonningsdiagrammen voort  in  re la t ie  to t  de d i recte omgeving,  

d ie  beoordeeld moeten worden door de gemeente.  De 

beoordel ing van de bezonningsdiagrammen is  mede afhankel i jk  

van de aard en schaal  van de n ieuwe ontwikkel ing.  De gemeente  

moet  daarb i j  beoordelen  of  er  onevenredige h inder optreedt  en 

de belangen afwegen.  De bezonningsdi agrammen voor d i t  

bouwplan vo ldoen aan  de ‘ l ichte TNO -norm’  e is  voor  a l le  

adressen in  de d i recte  omgeving.  

 

 



Reclamant  9  

(23-0189349)  

 

 

Bouwhoogte  

Reclamant  begr i jp t  dat  op deze locat ie  het  beste woningbouw 

gereal iseerd kan worden.  Rec lamant  denkt  a l leen dat  een 

massaal  appartementengebouw van 5 woonlagen hoog dat  ook 

nog eens zeer d icht  op de aangrenzende en voora l  lage 

bebouwing komt te  s taan,  n ie t  geschik t  is  voor  de beschikbare 

ru imte.   

 

De goothoogte  van 6 meter  en de bouwhoogte van 10 meter  

worden vo lgens rec lamant  zonder pardon  opgetrokken to t  een 

bouwhoogte van 15 ,529 meter .  Door de l igg ing van het  hu is  za l  

rec lamant  zowel  de l inker -  a ls  achterz i jde  van  he t  

appartementencomplex nadel ige consequent ies onderv inden.  

 

Bouwhoogte  

De hoogte van het  bouwplan komt nagenoeg overeen met  de 

maximale bouwhoogte d ie  in  het  hu id ige bestemmingsplan Kern 

Water ingen (2013) voor een groot  deel  van  het  perceel  mogel i jk  

is ,  namel i jk  voor  het  bedr i jventerre in  gedeel te  van het  bouwplan .  

De overschr i jd ing ten opz ichte van de maximaal  toegestane 

hoogte,  15.529 meter  in  p laats  van 15 meter ,  past  b innen de 10% 

afwi jk ingsregel  b innen het  hu id ige bestemmingplan.  Deze hoogte  

is  inderdaad hoger  dan oml iggende grondgebonden woningen ,  

waaronder  de naastgelegen vr i js taande woning met  goot -  en 

bouwhoogte van respect ieve l i jk  6  en 10 meter ,  welke onderdeel  

u i tmaakt  van het  p langebied .  Door  het  gebouw echter  u i t  te  

voeren met  een te rug l iggende 3e en 4e verd iep ing aan de voor -  

en achterz i jde,  heef t  het  gebouw zowel  aan de s t raatz i jde a ls  

aan de achterz i jde minder massa.   

Aan de z i jkanten en achterkant  is  er  overa l  in  ieder  geval  3  

meter  a fs tand opgenomen tussen het  bouwplan en de nabur ige 

bebouwing.  Aan de z i jkanten heef t  de 3e verd iep ing vervo lgens 

een hoogte van 12.5  meter  en daarnaast  is  de 4e  verd iep ing 

verder  teruggelegd.  De afs tand van het  bouwplan ten opz ichte 

van de nabur ige bebouwing,  in  combinat ie  met  de hoogte van 

12.5 meter  van de 3e verd iep ing en de te rug l iggende 4e 

verd iep ing,  zorgt  voor  een getrapte opbouw van de hoogte van 

het  complex r icht ing de aangrenzen de perce len.  

 

 Sloop karakterist ieke woning  

Sloop van de karakte r is t ieke woning van Kerk laan 69 en het  

betrekken van d i t  percee l  b i j  het  perceel  Kerk laan 65 -67 

teneinde het  massale appartementencomplex te  kunnen 

herbergen,  gaa t  rec lamant  veel  te  ver .  Het  za l  voor  rec lamant  

betekenen dat  d i t  complex dan op d ichte afs tand  van het  

perceel  komt te  s taan.  Rec lamant  heef t  b i j  de aankoop van het  

hu is  nooi t  kunnen voorz ien dat  dergel i jke p lanolog ische 

ontwikkel ingen zouden gaan p laatsv inden.  

 

Sloop karakterist ieke woning  

Met voor l iggende aanvraag omgevingsvergunning za l  worden 

afgeweken van het  bestemmingsplan ‘Kern Water ingen’ .  In  de  

ru imte l i jke onderbouwing is  aangegeven waarom het  wensel i jk  is  

om af  te  wi jken van  het  bestemmingsplan:  

 

Omdat het  bestaande au tobedr i j f  verouderd is  en  n ie t  meer 

vo ldoet  aan de e isen d ie  aan een modern bedr i j f spand worden 

geste ld ,  is  de n ieuwe on twikkel ing op deze locat ie  zeker 

gewenst .  Het  p langebied  is  daarnaast  ge legen b innen de 

woonkern van Water ingen en  omringd door  voornamel i jk  



woningen en k le inschal ige d ienstver len ing.  Het  toevoegen van 

een appartementengebouw op deze locat ie  past  dus goed b innen 

het  s t raatbeeld.  In  onderstaande paragrafen wordt  de 

wensel i jkheid op het  geb ied van s tedenbouw en  verkeer nader 

onderbouwd.  

 

V is ie  Water ingen  

In  Water ingen overs t i jg t  daarnaast  de vraag  naar  woningen het  

aanbod.  Spec i f iek  voor  k le ine huishoudens,  senioren en s tar te rs  

z i jn  ext ra woningen noodzakel i jk .  Vanui t  de Vis ie  Water ingen 

2030 komt er  daarom,  voor wat  betref t  het  toevoegen van 

woningen,  een duide l i jke  wens naar voren voor me er betaalbare  

woningen,  woningen voor s tar ters  en  senioren.  Woningen voor 

senioren z ie t  men graag  d ichtb i j  bestaande of  n ieuwe 

voorz ien ingen.  Als  moge l i jke woningbouwlocat ie  z i jn  naast  

Water ingen-Noord ook verouderde bedr i jvenlocat ies  d icht  b i j  het  

centrum aangewezen,  zoals  het  bedr i jventer re in  aan de Kerk laan 

65.  Met  het  oog op duurzame vers tedel i jk ing gaat  

dorps inbre id ing voor u i tbre id ing.   

 

Beeldkwal i te i tsp lan  

In  het  beeldkwal i te i tsp lan voor de Ambachtsweg en de Kerk laan 

s taat  onder andere het  vo lgende:  

Op de p lankaart  van het  bestemmingsplan z i jn  de karakter is t ieke 

gebieden aangegeven met  ‘Waarde Karakter is t iek ’ .  In  de regels  

van het  bestemmingsplan geldt  voor  gebieden met  ‘Waarde 

Karakter is t iek ’  dat  er  pas ges loopt  mag worden,  a ls  er  een 

goedgekeurde omgevingsvergunning is .  Daarnaast  is  er  voor  de 

karakter is t ieke gebieden een beeldkwal i te i tsp lan  opgeste ld .  De  

Ambachtsweg –  Kerk laan is  één van deze karakter is t ieke 

gebieden.  De karakter is t ieke gebieden hebben b i jzondere 

ru imte l i jke kwal i te i ten waarvan het  goed zou z i jn  a ls  deze b i j  

herbouw, verbouw o f  her inr icht ing beschermd z i jn .  De gebieden 

bestaan grotendeels  u i t  karakter is t ieke e lementen,  maar er  

kunnen in  deze gebieden ook delen z i jn  d ie  minder kwal i ta t ie f  

z i jn  en n ie t  a l le  bebouwing in  de s t rook is  ev en karakter is t iek .  



Voor deze p lekken moet  het  beeldkwal i te i tsp lan  gez ien worden 

a ls  het  benoemen van een kans om de ru imte l i jke kwal i te i t  te  

verbeteren.  Ze  z i jn  opgenomen in  het  gebied da t  is  aangegeven 

met ‘Waarde Karakter is t iek ’  van het  bestemmingsplan woonkern 

Water ingen,  omdat  ze wel  onderdeel  z i jn  van het  to ta le  

ensemble.  Het  is  wensel i jk  dat  b i j  eventuele herbouw of  verbouw, 

de ru imte l i jke kwal i te i t  wordt  ve rs terk t  en beter  gaat  aans lu i ten 

b i j  de ru imte l i jk  en a rch i tecton isch s terkere delen van d i t  gebied.  

 

Het  beeldkwal i te i tsp lan b iedt  met  bovenstaande tekst  de 

mogel i jkheid om p lekken d ie  minder karakte r is t iek  z i jn  en van 

een mindere kwal i te i t  te  vers terken door herbouw of  verbouw. De 

Kerk laan 65-69  is  een van zu lke p lekken.  

 

 Privacy  

Het hu id ige on twerp  van  het  appartementencomplex heef t  erg 

veel  raampart i jen en balkons.  Door de l i gg ing van het  hu is  van 

rec lamant  met  ru ime tu in ,  wordt  de pr ivacy van rec lamant  

ernst ig  aangetast .  De nu  nog voor rec lamant  opt imale s i tuat ie  

za l  -  na rea l isat ie  van  het  bouwplan van maar l i e fs t  15,529 

meter  hoog op s lechts  enkele meters  van de er fgrens -  

vers lechteren to t  bekeken worden van  de tweede to t  en met  de 

v i j fde woonlaag,  en dat  vanui t  zowel  de l inker -  a ls  vanui t  de 

achterz i jde van het  appartementenc omplex.  

 

Privacy  

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 

beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht  en u i tz icht  is  daarb i j  

n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  

Er  bestaat  geen wet te l i j ke verp l icht ing om een bepaalde afs tand 

aan te  houden tussen twee woningen.  Ar t ike l  5 .50 van het  

Burger l i jk  wetboek bepaal t :  “Tenz i j  de e igenaar van het  nabur ige 

erf  daartoe  toestemming  heef t  gegeven,  is  he t  n ie t  geoor loofd 

b innen twee meter  van de grens l i jn  van d i t  e r f  vensters  of  andere  

muuropeningen,  dan wel  ba lkons of  soor tge l i jke werken te  

hebben,  voor  zover deze  op d i t  er f  u i tz icht  geven .”  De a fs tand 

tussen het  bouwplan  en de er fgrens van de  aangrenzende 

perce len,  is  overa l  meer  dan twee meter .  Het  p laatsen van een 

gevelopening aan de z i j kanten en achterkant  van het  bouwplan ,  

past  dus b innen de wet te l i jke bepal ingen.  

 

 Overlast  door ge luid en verkeer  

Het appar tementencomplex za l  vo lgens rec lamant  zorgen voor 

aanz ien l i jk  meer omgevings -  en woongelu iden,  omdat  a l le  

appartementen een balkon hebben waarvan de bewoners 

Overlast  door ge luid en verkeer  

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw  kan in  een 

s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 

beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht ,  u i tz icht  en over last  



log ischerwi js  gebru ik  zu l len gaan maken.  Op het  terre in  van 

het  appartementencomplex z i jn  vo lgens rec lamant  46 

parkeerp laatsen voorz ien,  d ie  ook nog eens zu l len zorgen voor 

ext ra lawaai  t i jdens het  r i jden op het  parkeerte rre in .  Ook het  

in-  en u i tparkeren hebben toename van gelu idshinder to t  

gevolg.  

 

 

door woongelu iden,  verkeer en parkeren is  daarb i j  n ie t  a l t i jd  te  

voorkomen.  

 

 Verkeersdrukte  

De toenemende verkeersdrukte op de Kerk laan ten gevolge 

van het  bouwplan  is  voor  rec lamant  be langr i jk .  De enige opt ie  

om met  de auto van en naar de woning met  garage van 

rec lamant  te  r i jden  is  v ia  de Kerk laan,  door de poort  d ie  is  

ge legen tussen de huisnummers Kerk laan 79 en 79 -A.  Het  is  

door de huid ige verkeersdrukte nu reeds behoor l i jk  las t ig  en 

n ie t  ongevaar l i jk  om met  de auto u i t  de  poort  komend de 

Kerk laan op te  r i jden.  Niet  lang geleden heef t  er  nog een 

aanr i jd ing p laatsgevonden,  terwi j l  iemand vanui t  de poort  de  a l  

veel  te  drukke Kerk laan op wi lde r i jden .  Door de komst  van 

nog eens 25 appartementen za l  de s i tuat ie  e r  vo lgens 

rec lamant  verkeers techn isch gez ien n ie t  rust iger  en ve i l iger  op 

worden.  

Verkeersdrukte  

Zowel  de bestaande a ls  de n ieuwe funct ie  hebben een bepaalde 

verkeersaantrekkende werk ing.  Op bas is  van landel i jke 

kenc i j fers  is  er  een toename van de verkeersgenerat ie  te  

verwachten van zo ’n 77 ,2 motorvoertu igen per  e tmaal .  Richt l i jn  

daarb i j  is  dat  in  een  drukste uur  ongeveer 10% van de 

verkeersgenerat ie  p laa tsv indt .  Di t  komt neer op 7 ,78 ext ra 

motorvoertu igen per  sp i tsuur .  Di t  bet ref t  gemiddeld in  een 

drukste uur  1  voertu ig  per  ru im 7 minuten.  Het  e f fect  op de 

verkeers i tuat ie  ter  p laatse is  daarmee erg be perkt .  In  de 

ru imte l i jke onderbouwing is  de verkeersaantrekkende werk ing 

toegevoegd in  paragraaf  2 .2.3.  

 

Bi j  het  ontwerp is  ge le t  op vo ldoende z icht  op aankomend 

verkeer b i j  het  u i t r i jden van het  parkeerte rre in .  Voor een in -  en 

u i t r i t  is  een aparte omgevingsvergunning vere is t .  

Met  voor l iggende aanvraag omgevingsvergunning verandert  de 

parkeers i tuat ie  van rec lamant  verder  n ie t .  

 

 Waardevermindering  

De beoogde p lanolog ische ontwikkel ingen zu l len  vo lgens 

rec lamant  naar verwacht ing dan ook le iden to t  ve rminder ing 

van de waarde  van onroerende zaken.  Eerdergenoemde  

ernst ige aantast ing van onze pr ivacy za l  zeker  een negat ieve 

impact  hebben op de waarde van de woning.  Ju is t  vanwege de 

l igg ing en de hu id ige op t imale pr ivacy heef t  rec lamant  dest i jds  

Waardevermindering  

Ind ien rec lamant  meent  schade te  onderv inden door de  

omgevingsvergunning in  afwi jk ing van het  bestemmingsplan,  dan  

kan zoals  rec lamant  ook aangeef t  -  na het  onher roepel i jk  worden 

van de omgevingsvergunning –  een verzoek om p lanschade 

worden ingediend.  De vermeende p lanschade is  echter  geen 

ru imte l i jke afweging .  

 



een hoge kooppr i js  betaald.  Alhoewel  het  ind ienen van een 

aanvraag om tegemoetkoming in  de schade (p lanschade) naar  

ons oordeel  geen recht  doet  aan de werkel i jke schade,  

behoudt  rec lamant  a l le  rechten voor om  eventueel  t i jd ig  een 

dergel i jke aanvraag b i j  het  co l lege in  te  d ienen.  Daarb i j  merkt  

rec lamant  nadrukkel i jk  op dat  een p lanschadecla im n iet  dé 

oploss ing is .  

 

 Stri jdigheid met be leid  

Voorts  is  het  vo lgens rec lamant  een doorn in  he t  oog dat  

voor l iggend ontwerpplan  in  s t r i jd  is  met  in  meerdere 

documenten door de raad eerder  vastgeste ld  be le id .  Het  gaa t  

h ierb i j  om het  Bestemmingsplan Kern Water ingen,  het  

Beeldkwal i te i tsp lan,  de Vis ie  Water ingen 2030,  Vis ie  op 

West land (omgevingsv is ie)  en de Wels tandsnota West land 

2016.  Voor deta i ls  re fe reer t  rec lamant  g raag naar de 

z ienswi jze d ie  is  ingestuurd door Belangengroep  Kerk laan 

Water ingen en d ie  rec lamant  vo l led ig onderschr i j f t .  Een tekor t  

aan woningen,  wat  zeker  een ser ieus probleem is ,  mag 

vo lgens rec lamant  geen vr i jbr ie f  z i jn  om n iet  vas t  te  houden 

aan ( recent)  vastgeste ld  be le id .  

 

Str i jdigheid met be leid  

Het p lan is  inderdaad in  s t r i jd  met  het  bestemmingsplan ‘Kern 

Water ingen’ .  Voor l iggende aanvraag betref t  een 

omgevingsvergunning in  afwi jk ing van het  bestemmingsplan.  Di t  

betekent ,  dat  e r  wordt  a fgeweken van de regels  u i t  het  

bestemmingsplan.   

 

In  Water ingen overs t i jg t  de vraag naar woningen het  aanbod.  

Spec i f iek  voor k le ine huishoudens,  senioren en s tar ters  z i jn  

ext ra woningen noodzakel i jk .  Vanui t  de Vis ie  Water ingen 2030 

komt er  daarom, voor  wat  betref t  het  toevoegen van woningen,  

een duide l i jke wens naar voren voor meer betaalbare woningen:  

woningen voor s ta r ters  en senioren.   

Woningen voor senioren  z ie t  men graag d ichtb i j  bestaande of  

n ieuwe voorz ien ingen.  A ls  mogel i jke woningbouwlocat ie  z i jn  

naast  Water ingen -Noord  ook verouderde bedr i jvenlocat ies  d icht  

b i j  het  centrum aangewezen,  zoals  het  bedr i jventerre in  aan de  

Kerk laan 65-69 .  Met  het  oog op duurzame vers tedel i jk ing gaat  

dorps inbre id ing voor u i tbre id ing.  

 

Omdat  het  bestaande au tobedr i j f  verouderd is  en  n ie t  meer 

vo ldoet  aan de e isen d ie  aan een modern bedr i j f spand worden 

geste ld ,  is  de n ieuwe on twikkel ing op deze locat ie  zeker 

gewenst .  Het  p langebied  is  daarnaast  ge legen b innen de 

woonkern van Water ingen en  omringd door  voornamel i jk  

woningen en k le inschal ige d ienstver len ing.  Het  toevoegen van 

een appartementengebouw op deze locat ie  past  dus goed b innen 

het  s t raatbeeld.  In  onderstaande paragrafen wordt  de 



wensel i jkheid op het  geb ied van s tedenbouw en  verkeer nader 

onderbouwd.  

 

In  Water ingen overs t i jg t  de vraag naar woningen het  aanbod.  

Spec i f iek  voor k le ine huishoudens,  senioren en s tar ters  z i jn  

ext ra woningen noodzakel i jk .  Vanui t  de Vis ie  Water ingen 2030 

komt er  daarom, voor  wat  betref t  het  toevoegen van woningen,  

een duide l i jke wens naar voren voor meer betaalbare woningen,  

woningen voor s ta r ters  en senioren.  Woningen voor senioren z ie t  

men graag d ichtb i j  bestaande of  n ieuwe voorz ien ingen.  Als  

mogel i jke woningbouwlocat ie  z i jn  naast  Water ingen -Noord  ook 

verouderde bedr i jvenlocat ies  d icht  b i j  het  cent rum aangewezen,  

zoals  het  bedr i jventer re in  aan de Kerk laan 65.  Met  het  oog op 

duurzame vers tedel i jk ing gaat  dorps inbre id ing voor u i tbre id ing .   

 

In  het  beeldkwal i te i tsp lan voor de Ambachtsweg en de Kerk laan 

s taat  onder andere het  vo lgende:  

Op de p lankaart  van het  bestemmingsplan z i jn  de karakter is t ieke 

gebieden aangegeven met  ‘Waarde Karakter is t iek ’ .  In  de regels  

van het  bestemmingsplan geldt  voor  gebieden met  ‘Waarde 

Karakter is t iek ’  dat  er  pas ges loopt  mag worden,  a ls  er  een 

goedgekeurde omgevingsvergunning is .  Daarnaast  is  er  voor  de 

karakter is t ieke gebieden een beeldkwal i te i tsp lan  opgeste ld .  De  

Ambachtsweg –  Kerk laan is  één van deze karakter is t ieke 

gebieden.  De karakter is t ieke gebieden hebben b i jzondere 

ru imte l i jke kwal i te i ten waarvan het  goed zou z i jn  a ls  deze b i j  

herbouw, verbouw o f  her inr icht ing beschermd z i jn .  De gebieden 

bestaan grotendeels  u i t  karakter is t ieke e lementen,  maar er  

kunnen in  deze gebieden ook delen z i jn  d ie  minder kwal i ta t ie f  

z i jn  en n ie t  a l le  bebouwing in  de s t rook is  ev en karakter is t iek .  

Voor deze p lekken moet  het  beeldkwal i te i tsp lan  gez ien worden 

a ls  het  benoemen van een kans om de ru imte l i jke kwal i te i t  te  

verbeteren.  Ze  z i jn  opgenomen in  het  gebied da t  is  aangegeven 

met ‘Waarde Karakter is t iek ’  van het  bestemmingsplan w oonkern 

Water ingen,  omdat  ze wel  onderdeel  z i jn  van het  to ta le  

ensemble.  Het  is  wensel i jk  dat  b i j  eventuele herbouw of  verbouw, 



de ru imte l i jke kwal i te i t  wordt  vers terk t  en beter  gaat  aans lu i ten 

b i j  de ru imte l i jk  en a rch i tecton isch s terkere delen van d i t  gebied.  

 

Het  beeldkwal i te i tsp lan b iedt  met  bovenstaande tekst  de 

mogel i jkheid om p lekken d ie  minder karakte r is t iek  z i jn  en van 

een mindere kwal i te i t  te  vers terken door herbouw of  verbouw. De 

Kerk laan 65-69  is  een van zu lke p lekken.  

 

Er  kan met  een omgevingsvergunning voor het  a fwi jken van het  

bestemmingsplan nog n ie t  gestar t  worden met  de bouw. Hiervoor 

d ient  een omgevingsvergunning voor de act iv i te i t  'bouwen'  te  z i jn  

ver leend.  De daadwerkel i jke bouwtekeningen met  

mater iaa lgebru ik  z i jn  b i j  voor l iggende aanvraag 

omgevingsvergunning nog n ie t  aan de o rde.  De formele toets  aan 

redel i jke e isen van wels tand v indt  p laats  b i j  de aanvraag voor de 

act iv i te i t  ‘bouwen’ .  Aan de hand van de aanvraag 

omgevingsvergunning ‘a fwi jken bestemmingsplan’  is  dus geen 

formeel  adv ies aan de wels tandcommiss ie gevraagd.  In  het  

voor t ra ject  is  het  p lan wel  in formeel  beoordeeld door de 

wels tandcommiss ie.  Het  p lan is  h ier  in  pr inc ipe akkoord  

bevonden.  

 

 Stedenbouw 

Volgens rec lamant  ontb reekt  een gedegen s tedenbouwkundige 

onderbouwing.  Tevens ontbreekt  vo lgens rec lamant  een adv ies 

met  betrekk ing to t  de  redel i jke e isen van wels tand.  T i jdens de 

vergader ing van de Commiss ie Ruimte van 6 jun i  2023,  gaf  de 

s tedenbouwkundige van West land to t  gro te verbaz ing van 

rec lamant  aan dat  he t  p lan appartementencomplex ze l fs  voor  

"kwal i te i tsverbeter ing"  voor  de omgeving zou zorgen.  

Rec lamant  snapt  n ie t  hoe z ich dat  verhoudt  to t  s loop van de 

karakter is t ieke woning  Kerk laan 69.  

Volgens rec lamant  ook zeer merkwaard ig te  noemen a ls  de 

s tedenbouwkundige van West land in  een emai l  van 12 maart  

2018 notabene aangaf  “dat  het  p lan toch wel  een behoor l i jke 

Stedenbouw 

De locat ie  bestaat  nu voornamel i jk  u i t  een bedr i j venterre in  met  

veel  parkeerp laatsen.  Bi j  een omzet t ing naar wonen wordt  deze 

locat ie  qua funct ie  en gebru ik  s tedenbouwkundig gez ien een 

beter  onderdeel  van het  woongebied.  Daarnaast  i s  in  het  

ver leden aan de overkan t  van de Kerk laan  een vergel i jkbaar 

appartementencomplex gereal iseerd,  waarmee ru imte l i jk  gez ien 

aangetoond wordt  dat  een appartementencomplex h ier  qua 

s tedel i jke context  passend is .  Tot  s lo t  l i g t  er  met  het  oog op 

duurzame vers tedel i jk ing een verd icht ingsopgave voor de kernen 

in  het  West land.  Dorps inbre id ing gaat  voor  u i tbre id ing.  

 

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied daarnaast  a ls  een normale  ontwikkel ing 



impact  za l  hebben  op de  omgeving,  voora l  wa t  betref t  de 

pr ivacy van omwonenden”.  

De stedenbouwkundige bek laagde z ich vo lgens rec lamant  in  

deze emai l  ook over  het  fe i t  dat  het  appartementencomplex,  na 

in  eerdere fase  b i j  arch i tect  a l  te  hebben aangegeven,  nog 

s teeds te  hoog was.  Diezel fde s tedenbouwkundige nam 

volgens rec lamant ,  beha lve  een fys iek bezoek aan de 

Kerk laan,  t i jdens bovengenoemde vergader ing ook n ie t  eens 

de moei te  om de door  rec lamant  meegebrachte posters  en 

schaalmodel  te  bek i jken en zo belangr i jke deta i ls  to t  z ich te  

nemen.  

 

worden beschouwd.  Enig  ver l ies  aan pr ivacy,  l ich t  en u i tz icht  is  

daarb i j  n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  

 

 Doelgroep senioren  

Reclamant  is  van mening dat  de s tempel  "doelg roep senioren"  

ie ts  te  makkel i jk  wordt  gebru ik t ,  o f  misschien beter  gezegd,  

wordt  misbru ik t .  Immers,  16 van de 25 appartementen  

betref t  dure koop.  Er  is  vo lgens rec lamant  ook geen sprake 

van huurappartementen .  Wat  tevens opval t  is  da t  14 van de 25 

appartementen maar l i e fs t  3  of  4  s laapkamers gaan kr i jgen.  De 

vraag doet  z ich dan ook voor o f  senioren werkel i j k  op zoek z i jn  

naar derge l i jk  g rote,  dure appartementen.  

Doelgroep senioren  

Het vo l led ige p ro ject  wordt  gereal iseerd voor de doelgroep 

senioren.  Di t  is  in  de anter ieure overeenkomst  tussen 

ontwikkelaar  en gemeente afges loten.  Daarnaast  komt er  een 

ontmoet ingsru imte en worden de woningen levens loopgeschik t  

gereal iseerd.  Ook kr i jgen we regelmat ig  mee van senioren dat  ze 

opzoek z i jn  naar ru imte,  zodat  ze hun spul len kwi j t  kunnen en 

k le ink inderen kunnen on tvangen.  Di t  p ro ject  s lu i t  daarop aan.  

Het  betref t  een langlopend pro ject  met  langlopende afspraken.  

Het  opgeste lde woonprogramma s lu i t  zoveel  a ls  mogel i jk  aan b i j  

de woonvis ie  West land 2016 .  

 

 Uitspraak rechtbank  

Reclamant  verwi js t  naar de u i tspraken van de rechtbank met  

zaaknummers SGR 22/3322 en SGR 22 /3365.  Hier in  heef t  de  

rechtbank de bewoners ge l i jkgeste ld  op de vo lgende punten:   

1 .  Hoogte van het  app.  Complex  

2.  Pr ivacy  

3.  Bezonning 

4.  Stedenbouwkundig  

 

Uitspraak rechtbank  

Op 17 november  2022 heef t  de rechtbank Den Haag u i tspraak 

gedaan in  de zaken SGR 22/3365 CHWA V308 en  SGR 22/3322 

CHWA V308.  De u i tsp raken hebben wi j  op  29 november 2022 

ontvangen.  Het  k lopt  dat  de rechtbank de rec lamant  op de 

h iernaast  genoemde pun ten gel i jk  heef t  gegeven.  In  de u i tspraak 

is  echter  ook te  lezen da t  de rechtbank de gemeente heef t   

opgedragen om alsnog toere ikend te  mot iveren  dat  het  

appartementencomplex ook met  inachtneming van de afwi jk ing 

qua bouwhoogte  n ie t  in  s t r i jd  is  met  een goede ru i mte l i jke 

ordening en s tedenbouwkundig gez ien past  in  he t  s t raatbeeld.  



Ook heef t  de  rechtbank ons opgedragen om nader te  mot iveren 

dat  het  appar tementencomplex wat  bezonning en pr ivacy betref t  

geen onevenredige gevo lgen heef t  voor  de  e isers .  Op bas is  van 

de voorgenoemde gegevens heef t  het  co l lege een afweging 

moeten maken of  er  vo ldoende grond is  de b i j  he t  bestreden 

bes lu i t  ver leende omgev ingsvergunning in  s tand te  la ten.  De 

gebreken hebben wi j  hers te ld  en op bas is  daarvan is  een n ieuw 

bes lu i t  genomen.  De Raad van State za l  het  n ieuwe bes lu i t  

meenemen in  het  e indoordeel  en daarover u i tspraak doen .  

 

 Aanpassing plan  

Reclamant  z ie t  mogel i jke verbeter ingen:   

•  Betrek het  door de on twikkelaar  in  2020 aangekochte 

perceel  Kerk laan 63  b i j  het  bouwplan.  Dan een  te  

rechtvaard igen middel ing toepassen over  de 3 samen te  

voegen perce len en het  ontwerp zodanig  aanpassen dat  

aan de door rec lamant  geste lde argumenten gehoor  kan 

worden gegeven.  

•  Ondergrondse parkeergarage en appar tementen vanaf  

de begane grond rea l ise ren waar  nu parkeerp laa tsen 

z i jn  voorz ien.  Het  appartementencomplex kan dan 

sowieso a l  lager  worden  gebouwd.  Bovendien scheel t  

ondergronds parkeren in  de gelu idshinder en 

luchtverontre in ig ing d ie  omwonenden anders zouden 

onderv inden.  

•  Door te  k iezen voor ondergronds parkeren onts taat  er  

ook ru imte voor vaste g roene borders .  Ie ts  dat  echt  

wensel i jk  en tevens erg  belangr i jk  is  a ls  de doelgroep 

van het  appartementencomplex daadwerkel i jk  senioren 

betref t .  

 

Aanpassing plan  

De genoemde verbe ter ingen maken geen onderdeel  u i t  van de  

aanvraag omgevingsvergunning.  Bi j  een omgevingsvergunning  

bepaal t  de in i t ia t ie fnemer wat  h i j  aanvraagt .  En dat  wat  wordt   

aangevraagd wordt  getoets t .  Is  het  acceptabel  vo lgens wet ten,   

regels  en bele id ,  dan  vo lgt  er  een vergunning.  Bi j komende zaken  

en eventuele verbete r ingen z i jn  nu geen onderdeel  van d i t   

ontwerpbes lu i t  en hebben dus geen p laats t  in  de  afweging.  

Reclamant  10  

(23-0189348)  

 

 

Parkeren en verkeersoverlast  

De in f rast ructuur  voor  de huid ige oude woningen aan de 

Kerk laan z i jn  nog s teeds  gebaseerd op 0,8  auto 's  per  hu is .  

Aangezien de huid ige s tandaard a l  op ongeveer 1,5 l ig t ,  is  er  

Parkeren en verkeersoverlast  

Het aanta l  parkeerp laatsen dat  b i j  d i t  in i t ia t ie f  wordt  gereal iseerd 

vo ldoet  aan de Bele ids regel  Parkeernormer ing Gemeente 

West land 2018.  Er  worden daarmee met  het  p lan vo ldoende ext ra 



 a l  een groot  tekor t  aan parkeerp laatsen.  Vrees van rec lamant  

is  dan ook dat  er ,  ondanks dat  het  p lan voor de e igen 

bewoners wel  in  parkeergelegenheid voorz ie t ,  de  

parkeerdrukte op  s t raat  zeker za l  toenemen,  a l  dan n ie t  door 

e igen bewoners waarvan  de auto/bus n ie t  past  a lsmede de 

bezoekers  van bewoners .  

 

Bi j  de bouw van Residen t ie  de Wingerd werd  rec lamant  ook 

verzekerd dat  d i t  geen ext ra verkeersdrukte zou  opleveren in  

de s t raat .  Echter  het  tegendeel  is  waar ,  meerdere bewoners 

parkeren hun 2de  auto in  de Kerk laan o f  de achtergelegen 

Wi lhe lminastraat .  Vanwege de verhuiz ing van Duyndam 

ui tzendorganisat ie  was de verwacht ing da t  de verkeersdrukte 

en parkeerproblemen in  de buurt  zouden a fnemen en we d i t  

ook n ie t  meer a ls  probleem zouden z ien.  Echter  vanwege het  

betrekken van Bi l jar tverenig ing Old Counters  o p  Kerk laan 51 

en u i tzendorganisat ie  Ul t ra  op Kerk laan 49 z i jn  de 

parkeerproblemen in  de buurt  he laas n ie t  ve rminderd en is  

rec lamant  nog s teeds erg bang dat  deze,  ind ien de 

appartementen er  toch komen,  nog grote r  worden .   

 

parkeerp laatsen gereal iseerd om te voorz ien in  de e igen 

parkeerbehoef te .  Mocht  er  vanui t  de h is to r ie  een  tekor t  aan 

parkeerp laatsen z i jn  in  de omgeving,  dan hoef t ,  conform vaste 

jur isprudent ie ,  een  ontwikkelende par t i j  d i t  h is to r isch tekor t  n ie t  

op te  lossen.  

 

Zoals  h iervoor ook aangegeven vo ldoet  h et  bouwplan aan de 

parkeernormer ing  voor de beoogde doelgroep .  Al le  

appartementen kr i jgen  min imaal  één pr ivéparkeerp laats .  Er  is  

geen reden te  verwachten dat  bewoners hun e igen 

parkeerp laats(en)  n ie t  zu l len gebru iken.  Daarnaast  komen er  ook 

parkeerp laatsen waar bezoekers  kunnen parkeren.  

 Veil igheid  

De drukte van de Kerk laan en door het  bouwen van het  

genoemde complex toenemende drukte is  vo lgens rec lamant  a l  

járen een probleem. Op sommige momenten is  het  zo druk dat  

je  zeker 3  minuten moet  wachten om over te  s teken en is  de 

gemiddelde snelhe id ve le malen hoger dan toegestaan.  

Kinderen kunnen a l  he lemaal  n ie t  ze l fs tandig overs teken,  

zeker omdat  door de ve le geparkeerde au to 's  en  bus jes het  

z icht  vaak belemmerd wordt ,  de snelhe id te  hoog is  en de 

drukte toeneemt.  Rec lamant  vraagt  de gemeente om b i j  het  

bek i jken van het  p lan,  ook de ve i l igheid van de Kerk laan onder  

de loep te  nemen.  De verkeersdrukte za l  zeker  toenemen door 

de bouw van genoemd complex.  Toen de Wingerd werd 

gebouwd waren er  ook t i jde l i jke zebrapaden aangelegd d ie  van 

Veil igheid  

Zowel  de bestaande a ls  de n ieuwe funct ie  hebben een bepaalde 

verkeersaantrekkende werk ing.  Op bas is  van landel i jke 

kenc i j fers  is  er  een toename van de verkeersgenerat ie  te  

verwachten van zo ’n 77 ,2 motorvoertu igen per  e tmaal .  Richt l i jn  

daarb i j  is  dat  in  een  drukste uur  ongeveer 10% van de 

verkeersgenerat ie  p laa tsv indt .  Di t  komt neer op 7 ,78 ext ra 

motorvoertu igen per  sp i tsuur .  Di t  bet ref t  gemiddeld in  een 

drukste uur  1  voertu ig  per  ru im 7 minuten.  Het  e f fect  op de 

verkeers i tuat ie  ter  p laatse is  daarmee erg be perkt .  In  de 

ru imte l i jke onderbouwing is  de verkeersaantrekkende werk ing 

toegevoegd in  paragraaf  2 .2.3.  

 

In  de huid ige funct ie  is  er  nu ook sprake van een u i twegs i tuat ie .   



de bewoners hadden mogen b l i jven l iggen.  De gemiddelde 

snelhe id was toen ve le malen lager a ls  nu het  geval  is .  

Rec lamant  geef t  aan dat  nu goed z ichtbaar is ,  door a l leen a l  

de werkzaamheden rondom de Kerk laan is ,  da t  d i t  zeer  maar 

dan ook zeer gevaar l i jke  s i tuat ies  op lever t  door het  grote 

verkeer en de ve le bedr i j fsbussen d ie  daarb i j  het  z icht  

ontnemen en parkeren  o p n ie t  ju is te  p laatsen.  Di t  baart  

rec lamant  echt  he le grote zorgen,  want  dat  gaa t  ook gebeuren 

b i j  de bouw van bovengenoemd complex.  

 

Bi j  het  ontwerp is  ge le t  op vo ldoende z ich t  op aankomend 

verkeer b i j  het  u i t r i jden van het  parkeerte rre in .  Naar aanle id ing  

van de z ienswi jzen is  de  s i tuat ie  van de inr i t  ie ts  aangepast .  Er  

is  nu een duide l i jke afscheid ing tussen de inr i t  en de bestaande 

langsparkeerp laatsen.  Aan de hand van een r i jcu rve is  

aangetoond dat  een  auto de inr i t  goed  kan inr i jden.  De 

beschikbare  doorr i jbreedte  is  vo ldoende om het  terre in  goed op 

en af  te  kunnen r i jden.  Voor een in -  en u i t r i t  is  daarnaast  een 

aparte omgevingsvergun ning vere is t .  

 

De huid ige verkeerss i tuat ie  aan de Kerk laan m aakt  geen 

onderdeel  u i t  van deze aanvraag omgevingsvergunning.  

Daarnaast  is  een  over t red ing van de verkeersregels  geen 

ru imte l i jk  aspect  en komt daarom niet  aan  de orde b i j  de 

afweging.  

 

 Schade  

De drukte van de Kerk laan zorgt  nu a l  voor  l ichte scheuren in  

de oudere huizen,  zeker  a ls  er  zwaar verkeer door de Kerk laan 

gaat .  Wat  za l  e r  gebeuren a ls  er  naast  rec lamant  een gebouw 

wordt  ges loop t  en n ieuw wordt  gebouwd? Kan de  gemeente 

garanderen dat  er  door het  bouwen van d i t  complex  

geen onherste lbare  schade za l  onts taan aan oml iggende 

woningen?  

 

Schade  

Schade door de bouw is  geen ru imte l i jk  aspect  en komt thans 

n ie t  aan de orde  b i j  deze aanvraag omgevingsvergunning.  De 

gemeente is  n ie t  aansprakel i jk  voor  de schade d ie  voortkomt u i t  

de bouw van het  pro ject ,  daar z i j  d i t  n ie t  ze l f  bouwt.  In  de 

anter ieure overeenkomst  s taat  opgenomen dat  de  ontwikkelaar  

vo l led ig aansprakel i jk  is  voor  a l le  schade a ls  gevolg van de door 

hem, of  in  z i jn  opdracht ,  u i t  te  voeren werkzaamheden ten 

behoeve van het  Pro ject  toegebracht  aan  de Gemeente dan wel  

derden.  In  he t  Bouwbeslu i t  2012 z i jn  voorwaarden en 

grenswaarden ten aanz ien van ve i l igheid en mogel i jke over last  

voor  de omgeving opgenomen.  Bi j  de beoordel ing van de 

omgevingsvergunning voor de act iv i te i t  ‘bouwen’  wordt  he t  door 

de aanvrager op te  s te l len bouwvei l igheidsplan op  -onder meer -  

deze aspecten beoordee ld.  

 

 Aanzicht en pr ivacy  

Het p lan zoals  het  er  nu l ig t  past  vo lgens rec lamant  zeker n ie t  

in  het  s t raatbeeld  van onze mooie oude Kerk laan.  Het  is  

Aanzicht en pr ivacy  

De locat ie  bestaat  nu voornamel i jk  u i t  een bedr i j venterre in  met  

veel  parkeerp laatsen.  Bi j  een omzet t ing naar wonen wordt  deze 



te  massaal .  Rec lamant  s taat  n ieuwe woningbouw n iet  in  de 

weg,  maar met  het  bouwen van d i t  appartementencomplex 

wordt  vo lgens rec lamant  ve le zaken waar de  

wels tandscommiss ie z ich járen voor hee f t  ingezet  aan de 

Kerk laan (het  houden van het  oude s t raa tbeeld)  ten iet  gedaan.  

 

 

 

 

 

 

 

 

De pr ivacy van ve le won ingen wordt  aangetast  vanwege de 

ink i jk  d ie  b i j  de gepresenteerde p lannen za l  onts taan en b i j  

sommige woningen word t  ze l fs  het  l icht  in  de  tu in  ontnomen 

door de overweld igende grootheid van het  gebouw. De 

aantast ing van de pr ivacy komt vo lgens rec lamant  voora l  door 

de enorme raampar t i jen aan de achterz i jde van het  pand en 

ve le ramen en inpandige  balkons aan de z i jkanten.  Di t  zorg t  

voor  maximaal  z icht  op de omwonende huizen.  

 

 

 

 

De hoogte van het  gepresenteerde p lan is  15 meter .  Di t  is  

gewoon veel  te  hoog,  omdat  rec lamant  van men ing is  dat  het  

ko lossale  gebouw zo d icht  nabi j  oml iggende won ingen wordt  

gebouwd dat  het  a l le  lucht  en l icht  aantast  in  de omgeving.  Bi j  

de bouw van de Wingerd ,  d ie  oorspronkel i jk  ook 5 hoog  

zou worden,  heef t  de gemeente z ich la ten z ien a ls  meelevend 

naar de omwonende toe en is  toen het  p lan  herz ien.  Rec lamant  

hoopt  dat  de gemeente nu ook meelevend wi l t  z i jn  en wi l t  

meedenken hoe we d i t  voor  a l le  par t i jen to t  een  succes kunnen 

maken.  Rec lamant  maak t  z ich zorgen over  het  verminderen 

van de levensvreugde d ie  rec lamant  op d i t  moment  geniet  in  

locat ie  qua funct ie  en gebru ik  s tedenbouwkundig gez ien een 

beter  onderdeel  van het  woongebied.  Daarnaast  i s  in  het  

ver leden aan de overkan t  van de Kerk laan  een vergel i jkbaar 

appartementencomplex gereal iseerd,  waarmee ru imte l i jk  gez ien 

aangetoond wordt  dat  een appartementencomplex h ier  qua 

s tedel i jke context  passend is .  Tot  s lo t  l i g t  er  met  het  oog op 

duurzame vers tedel i jk ing een verd icht ingsopgave voor de kernen 

in  het  West land.  Dorps inbre id ing gaat  voor  u i tbre id ing.  De 

invul l ing van een bedr i jventerre in  me t  woningbouw, kan  

daarnaast  in  een s tedel i j k  gebied a ls  een normale ontwikkel ing 

worden beschouwd.  Enig  ver l ies  aan pr ivacy,  l ich t  en u i tz icht  is  

daarb i j  n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  

 

Er  bestaat  geen wet te l i j ke verp l icht ing om een bepaalde afs tand 

aan te  houden tussen twee woningen.  Ar t ike l  5 .50 van het  

Burger l i jk  wetboek bepaal t :  “Tenz i j  de e igenaar van het  nabur ige 

erf  daartoe  toestemming  heef t  gegeven,  is  he t  n ie t  geoor loofd 

b innen twee meter  van de grens l i jn  van d i t  e r f  vensters  of  andere  

muuropeningen,  dan wel  ba lkons of  soor tge l i jke werken te  

hebben,  voor  zover deze  op d i t  er f  u i tz icht  geven .”  De a fs tand 

tussen het  bouwplan  en de er fgrens van de  aangrenzende 

perce len,  is  overa l  meer  dan twee meter .  Het  p laatsen van een 

gevelopening aan de z i j kanten en achterkant  van het  bouwplan ,  

past  dus b innen de wet te l i jke bepal ingen.  

 

De hoogte van het  bouwplan komt nagenoeg overeen met  de 

maximale bouwhoogte d ie  in  het  hu id ige bestemmingsplan Kern 

Water ingen (2013) moge l i jk  is ,  voor  het  bedr i jventerre in  gedeel te  

van het  bouwplan .  De overschr i jd ing ten opz ichte  van de 

maximaal  toegestane hoogte,  15.529 meter  in  p laats  van 15 

meter ,  past  b innen de 10% afwi jk ingsregel  b innen het  hu id ige 

bestemmingplan.  Deze hoogte is  inderdaad hoger dan 

oml iggende grondgebonden woningen,  waaronder de 

naastgelegen vr i js taande woning met  goo t -  en bouwhoogte van 

respect ieve l i jk  6  en 10 meter ,  welke onderdeel  u i tmaakt  van het  

p langebied.  Door het  gebouw echter  u i t  te  voeren met  een terug  



de woning aan de Kerk laan.  Rec lamant  woont  nu a ls  een "God 

in  Water ingen"  met  een heer l i jk  v r i j  u i tz icht  en geen hoge 

bebouwing.  Als  d i t  complex werkel i jk  gebouwd gaat  worden ,  

gaat  rec lamant  tegen  een ko lossale muur aank i jken waarb i j  e r  

12 gez innen zo in  de tu in  kunnen k i jken en rec lamant  de 

vr i jhe id  en pr ivacy voor een groot  gedeel te  kwi j t raakt .  

 

l iggende 3e en 4e verd iep ing aan de voor -  en achterz i jde,  heef t  

het  gebouw zowel  aan de s t raatz i jde a ls  aan de  achterz i jde 

minder massa.   

Aan de z i jkanten en achterkant  is  er  overa l  in  ieder  geval  3  

meter  a fs tand opgenomen tussen het  bouwplan en de nabur ige 

bebouwing.  Aan de z i jkanten heef t  de 3e verd iep ing vervo lgens 

een hoogte van 12.5  meter  en daarnaast  is  de 4e  verd iep ing 

verder  teruggelegd.  De afs tand van het  bouwplan ten opz ichte 

van de nabur ige bebouwing,  in  combinat ie  met  de hoogte van 

12.5 meter  van de 3e verd iep ing en de te rug l iggende 4e 

verd iep ing,  zorgt  voor  een getrapte opbouw van de hoogte van 

het  complex r icht ing de aangrenzen de perce len.  

 

 Waardevermindering  

Reclamant  vraagt  z ich a f  wie de kosten  van 

waardeverminder ing van  de ve le woningen voor z i jn  rekening 

neemt.   

 

Waardevermindering  

Ind ien rec lamant  meent  schade te  onderv inden door de  

omgevingsvergunning in  afwi jk ing van het  bestemmingsplan,  dan  

kan -  na het  onherroepel i jk  worden van de  omgevingsvergunning  

–  een verzoek om p lanschade worden ingediend .  De vermeende  

p lanschade is  echter  geen ru imte l i jke afweging.  

 

Reclamant  11  

(23-0189347)  

 

 

 

 

Woongenot  

Het woongenot  van de omwonenden wordt  vo lgens rec lamant  

zeer  ernst ig  geschaad met  d i t  ontwerp.  Het  l i jk t  er  vo lgens 

rec lamant  op dat  lucht ,  l icht  en pr ivacy van de omwonende van 

ondergeschik t  be lang z i jn .  De verkeersdrukte en de 

parkeers i tuat ie  aan de Kerk laan z i jn  nu a l  een g root  probl eem. 

De gelu idshinder van  he t  verkeer door  de Kerk laan is  hoog.  De 

luchtverontre in ig ing neemt toe.  De herr ie  en drukte nemen toe.  

Het  woongenot  neemt a f .  Rec lamant  vraag t  z ich af  waarom er  

5-hoog gebouwd moet  worden en waarom nie t  ge lu is terd wordt  

naar de bezwaren.  Het  be lang van de pro jectontwikkelaar  mag 

vo lgens rec lamant  n ie t  g roter  z i jn  dan de omwonenden.   

Een complex dat  passend is  b innen de bestaande s i tuat ie  is  

pr ima.  Het  complex zoals  nu wordt  voorgeste ld  i s  te  groot  en 

te  hoog.  Het  ver lenen van deze vergunning is  vo lgens 

Woongenot  

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 

beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht ,  u i tz icht  en vormen 

van over last  door verkeer en parkeren  is  daarb i j  n ie t  a l t i jd  te  

voorkomen.  

 

De hoogte van het  bouwplan komt nagenoeg overeen met  de 

maximale bouwhoogte d ie  in  het  hu id ige bestemmingsplan Kern 

Water ingen (2013) moge l i jk  is ,  voor  het  bedr i jventerre in  gedeel te  

van het  bouwplan .  De overschr i jd ing ten opz ichte  van de 

maximaal  toegestane hoogte,  15.529 meter  in  p laats  van 15 

meter ,  past  b innen de 10% afwi jk ingsregel  b innen het  hu id ige 

bestemmingplan.  Deze hoogte is  inderdaad hoger dan 

oml iggende grondgebonden woningen,  waaronder de 



rec lamant  verkeerd.  Het  ontwerp moet  van rec lamant  terug 

naar de tekentafe l  

 

naastgelegen vr i js taande woning met  goo t -  en bouwhoogte van 

respect ieve l i jk  6  en 10 meter ,  welke onderdeel  u i tmaakt  van het  

p langebied.  Door het  gebouw echter  u i t  te  voeren met  een terug  

l iggende 3e en 4e verd iep ing aan de voor -  en achterz i jde,  heef t  

het  gebouw zowel  aan de s t raatz i jde a ls  aan de  achterz i jde 

minder massa.   

Aan de z i jkanten en achterkant  is  er  overa l  in  ieder  geval  3  

meter  a fs tand opgenomen tussen het  bouwplan en de nabur ige 

bebouwing.  Aan de z i jkanten heef t  de 3e verd iep ing vervo lgens 

een hoogte van 12.5  meter  en daarnaast  is  de 4e  verd iep ing 

verder  teruggelegd.  De afs tand van het  bouwplan ten opz ichte 

van de nabur ige bebouwing,  in  combinat ie  met  de hoogte van 

12.5 meter  van de 3e verd iep ing en de te rug l iggende 4e 

verd iep ing,  zorgt  voor  een getrapte opbouw van de hoogte van 

het  complex r icht ing de aangrenzen de perce len.  

 

Rec lamant  12  

(23-0189346)  

 

 

Woongenot  

Het complex is  vo lgens rec lamant  te  groot  en  te  hoog.  Het  

woongenot  van de  omwonende wordt  vo lgens rec lamant  zeer  

ernst ig  geschaad met  d i t  ontwerp .  Het  kan vo lgens rec lamant  

n ie t  zo z i jn  dat  lucht ,  l icht  en pr ivacy van de omwonende van 

ondergeschik t  be lang  z i jn .  De verkeersdrukte en de 

parkeers i tuat ie  aan de Kerk laan is  nu a l  een g root  probleem. 

De gelu idshinder van  he t  verkeer dat  door de Kerk laan r i jd t  is  

b izar  hoog.  Slapen zonder oordoppen gaat  n ie t  meer.  De 

luchtverontre in ig ing neemt toe.  De herr ie  en d rukte nemen toe.  

Het  woongenot  neemt a f .   

 

 

 

 

 

 

Rec lamant  vraagt  z ich a f  waarom er  5 -hoog gebouwd moet  

worden en waarom nie t  ge lu is terd wordt  naar  de  bezwaren.  Het  

be lang van de pro jecton twikkelaar  mag vo lgens rec lamant  n ie t  

Woongenot  

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 

beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht ,  u i tz icht  en vormen 

van over last  door verkeer en parkeren  is  daarb i j  n ie t  a l t i jd  te  

voorkomen.  Er  bestaa t  geen wet te l i jke verp l icht ing om een 

bepaalde afs tand aan te  houden tussen twee woningen.  Ar t ike l  

5.50 van het  Burger l i jk  wetboek bepaal t :  “Tenz i j  de e igenaar van 

het  nabur ige e r f  daar toe  toestemming heef t  gegeven,  is  het  n ie t  

geoor loofd b innen twee meter  van de grens l i jn  van d i t  er f  

vensters  of  andere muuropeningen,  dan wel  ba lkons of  

soor tge l i jke werken  te  hebben,  voor  zover deze op d i t  er f  u i tz icht  

geven.”  De a fs tand tussen het  bouwplan en de e r fgrens van de 

aangrenzende perce len,  is  overa l  mee r dan twee meter .  Het  

p laatsen van een gevelopening aan de z i jkanten en achterkant  

van het  bouwplan ,  past  dus b innen de wet te l i jke  bepal ingen.  

 

De hoogte van het  bouwplan komt nagenoeg overeen met  de 

maximale bouwhoogte d ie  in  het  hu id ige bestemmingsplan Kern 

Water ingen (2013) moge l i jk  is ,  voor  het  bedr i jventerre in  gedeel te  



groter  z i jn  dan de omwonenden.  Goede zorg voor de inwoners 

van de gemeente is  vo lgens rec lamant  cruc iaa l  in  het  

ver t rouwen.  Ver t rouwen is  noodzakel i jk  om een draagv lak te  

creëren b i j  de inwoners van deze gemeente.  Wanneer de 

gemeente wi l lens en wetens de e igen regels  aan  de laars  lapt ,  

doet  dat  geen goed.  Het  ver lenen van deze vergunning is  

vo lgens rec lamant  verkeerd.  Het  ontwerp moet  van rec lamant  

terug naar de tekentafe l .  

 

van het  bouwplan .  De overschr i jd ing ten opz ichte  van de 

maximaal  toegestane hoogte,  15.529 meter  in  p laats  van 15 

meter ,  past  b innen de 10% afwi jk ingsregel  b innen het  hu id ige 

bestemmingplan.  Deze hoogte is  inderdaad hoger dan 

oml iggende grondgebonden woningen,  waaronder de 

naastgelegen vr i js taande woning met  goo t -  en bouwhoogte van 

respect ieve l i jk  6  en 10 meter ,  welke onderdeel  u i tmaakt  van het  

p langebied.  Door het  gebouw echter  u i t  te  voeren met  een terug  

l iggende 3e en 4e verd iep ing aan de voor -  en achterz i jde,  heef t  

het  gebouw zowel  aan de s t raatz i jde a ls  aan de  achterz i jde 

minder massa.   

Aan de z i jkanten en achterkant  is  er  overa l  in  ieder  geval  3  

meter  a fs tand opgenomen tussen het  bouwplan en de nabur ige 

bebouwing.  Aan de z i jkanten heef t  de 3e verd iep ing vervo lgens 

een hoogte van 12.5  meter  en daarnaast  is  de 4e  verd iep ing 

verder  teruggelegd.  De afs tand van het  bouwplan ten opz ichte 

van de nabur ige bebouwing,  in  combinat ie  met  de hoogte van 

12.5 meter  van de 3e verd iep ing en de te rug l iggende 4e 

verd iep ing,  zorgt  voor  een getrapte opbouw van de hoogte van 

het  complex r icht ing de aangrenzen de perce len.  
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Kolossaal  

Reclamant  vraagt  wie er  nu een 15 meter  hoog gebouw naast  

o f  achter  z i jn  tu in  wi l t  hebben.  Rec lamant  verwi j s t  naar fouten  

d ie  in  het  ver leden  a l  gemaakt  z i jn .  Op YouTube kan je  

vo lgens rec lamant  z ien wat  een impact  d i t  heef t  op het  

woongenot  en leefp lez ie r .   

Kolossaal  

De hoogte van het  bouwplan komt nagenoeg overeen met  de 

maximale bouwhoogte d ie  in  het  hu id ige bestemmingsplan Kern 

Water ingen (2013) moge l i jk  is ,  voor  het  bedr i jventerre in  gedeel te  

van het  bouwplan .  De overschr i jd ing ten opz ichte  van de 

maximaal  toegestane hoogte,  15.529 meter  in  p laats  van 15 

meter ,  past  b innen de 10% afwi jk ingsregel  b innen het  hu id ige 

bestemmingplan.  Deze hoogte is  inderdaad hoger dan 

oml iggende grondgebonden woningen,  waaronder de 

naastgelegen vr i js taande woning met  goo t -  en bouwhoogte van 

respect ieve l i jk  6  en 10 meter ,  welke onderdeel  u i tmaakt  van het  

p langebied.  Door het  gebouw echter  u i t  te  voeren met  een terug  

l iggende 3e en 4e verd iep ing aan de voor -  en achterz i jde,  heef t  

het  gebouw zowel  aan de s t raatz i jde a ls  aan de  achterz i jde 

minder massa.   



Aan de z i jkanten en achterkant  is  er  overa l  in  ieder  geval  3  

meter  a fs tand opgenomen tussen het  bouwplan en de nabur ige 

bebouwing.  Aan de z i jkanten heef t  de 3e verd iep ing vervo lgens 

een hoogte van 12.5  meter  en daarnaast  is  de 4e  verd iep ing 

verder  teruggelegd.  De afs tand van het  bouwplan ten opz ichte 

van de nabur ige bebouwing,  in  combinat ie  met  de hoogte van 

12.5 meter  van de 3e verd iep ing en de te rug l iggende 4e 

verd iep ing,  zorgt  voor  een getrapte opbouw van de hoogte van 

het  complex r icht ing de aangrenzen de perce len.  

 

 Parkeren en laadplaatsen 

de Kerk laan is  vo lgens rec lamant  a l  vo l ,  deze wordt  nu nog 

vo l ler .  Rec lamant  vraagt  o f  er  in  de  afwi jk ing van  het  

bestemmingsplan is  meegenomen dat  in  de toekomst  

vo ldoende laadplekken voor e lekt r ische auto 's  beschikbaar 

z i jn .  

 

 

 

 

 

Parkeren en laadplaatsen 

Het aanta l  parkeerp laatsen dat  b i j  d i t  in i t ia t ie f  wordt  gereal iseerd 

vo ldoet  aan de Bele ids regel  Parkeernormer ing Gemeente 

West land 2018.  Er  worden daarmee met  het  p lan vo ldoende ext ra 

parkeerp laatsen gereal iseerd om te voorz ien in  de e igen 

parkeerbehoef te .  Mocht  er  vanui t  de h is to r ie  een  tekor t  aan 

parkeerp laatsen z i jn  in  de omgeving,  dan hoef t ,  conform vaste 

jur isprudent ie ,  een  ontwikkelende par t i j  d i t  h is to r isch tekor t  n ie t  

op te  lossen.  

 

Het  aanta l  laadplekken voor e lekt r ische auto 's  is  geen ru imte l i jke 

toets .  Parkeerp laatsen kunnen immers voorz ien worden van een  

dergel i jke voorz ien ing.  Het  aanta l  laadplekken voor e lekt r ische 

auto 's  heef t  dus geen p laats  in  deze procedure .  

Laadplekken,  o f  beter  gezegd de mogel i jkhe id om laadplaatsen 

b i j  de parkeervakken te  maken,   hebben wel  een  p laats  b i j  een 

aanvraag voor de bouwact iv i te i t .  Het  Bouwbeslu i t  2012 e is t  in  

ar t ike l  5 .14,  l id  1  het  vo lgende:  Een te  bouwen woongebouw met  

een parkeergelegenheid  in  het  gebouw of  bu i ten  het  gebouw op  

hetze l fde perceel ,  met  meer dan t ien parkeervakken,  heef t  

le id ingdoorvoeren voor  op laadpunten voor ieder  parkeervak.  

 

 Privacy  

Nieuwe appartementen k i jken vo lgens rec lamant  vanwege de 

hoogte in  achter tu inen en s laapkamers.  

Privacy  

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 



 beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht  en u i tz icht  is  daarb i j  

n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  

Er  bestaat  geen wet te l i j ke verp l icht ing om een bepaalde afs tand 

aan te  houden tussen twee woningen.  Ar t ike l  5 .50 van het  

Burger l i jk  wetboek bepaal t :  “Tenz i j  de e igenaar van het  nabur ige 

erf  daartoe  toestemming  heef t  gegeven,  is  he t  n ie t  geoor loofd 

b innen twee meter  van de grens l i jn  van d i t  e r f  vensters  of  andere  

muuropeningen,  dan wel  ba lkons of  soor tge l i jke werken te  

hebben,  voor  zover deze  op d i t  er f  u i tz icht  geven .”  De a fs tand 

tussen het  bouwplan  en de er fgrens van de  aangrenzende 

perce len,  is  overa l  meer  dan twee meter .  Het  p laatsen van een 

gevelopening aan de z i j kanten en achterkant  van het  bouwplan ,  

past  dus b innen de wet te l i jke bepal ingen.  

 

 Bezonning en l icht  

Schaduw en l icht impact ,  d i t  za l  vo lgens rec lamant  ve le mensen 

rondom het  gebouw op een negat ieve manier  beïnv loeden.  

 

Bezonning en l icht   

Bi j  grootschal ige ontwikkel ingen zoals  d i t  bouwp lan,  moet  een 

in i t ia t ie fnemer een bezonningstudie opste l len voor het  bouwplan.  

Di t  om aan te  tonen dat  er  geen onevenredige  schaduwhinder 

(verminder ing van l icht inva l )  opt reedt  ten opz ichte van  de d i recte 

omgeving.  De bezonningstudie wordt  opgeste ld  op bas is  van de 

‘ l i chte TNO -norm’ :  er  moet  min imaal  2  uur  zon per  dag aanwezig  

z i jn ,  op het  midden van de b innenkant  van de vensterbank van 

de woonkamer.  

Ui t  de bezonningstudie  komen bezonningsdiagrammen voort  in  

re la t ie  to t  de  d i recte omgeving,  d ie  beoordeel d  moeten worden 

door de gemeente.  De beoordel ing van de 

bezonningsdiagrammen is  mede afhankel i jk  van de aard en 

schaal  van de n ieuwe on twikkel ing.  De  gemeente  moet  daarb i j  

beoordelen of  e r  onevenredige h inder op treedt  en de belangen 

afwegen.  De bezonningsdiagrammen voor d i t  bouwplan vo ldoen 

aan de ‘ l ichte TNO -norm’  e is  voor  a l le  adressen in  de d i recte 

omgeving.  

 

 

 



 Uitstral ing gebouw  

Reclamant  geef t  aan dat  het  gebouw n iet  zo f raa i  in  de 

omgeving s taat ,  een reus tussen de dwergen.  

 

Uitstral ing gebouw  

De locat ie  bestaat  nu voornamel i jk  u i t  een bedr i j venterre in  met  

veel  parkeerp laatsen.  Bi j  een omzet t ing naar wonen wordt  deze 

locat ie  qua funct ie  en gebru ik  s tedenbouwkundig gez ien een 

beter  onderdeel  van het  woongebied.  Daarnaast  i s  in  het  

ver leden aan de overkan t  van de Kerk laan  een vergel i jkbaar 

appartementencomplex gereal iseerd,  waarmee ru imte l i jk  gez ien 

aangetoond wordt  dat  een appartementencomplex h ier  qua 

s tedel i jke context  passend is .  Tot  s lo t  l i g t  er  met  het  oog op 

duurzame vers tedel i jk ing een verd icht ingsopgave voor de kernen 

in  het  West land.  Dorps inbre id ing gaat  voor  u i tbre id ing.  
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Vermindering woongenot en waardeverminder ing woning  

Reclamant  is  in  2016 naar Water ingen  verhuisd en heef t  

bewust  gekozen voor een vr i js taande woning  aan de Van der  

Meerst raat .  De vo l led ig vr i je  tu in  was één van de argumenten 

van rec lamant  om het  hu is  te  kopen.  De s i tuat ie  i s  vo lgens 

rec lamant  a l  veranderd  toen er  hu izen werden gebouwd op de 

hoek van de Kerk laan en  de Noordweg.  Volgens rec lamant  

waren dat  eengez inswon ingen waardoor de ink i jk  in  de tu in  

beperkt  b leef .  Rec lamant  geef t  aan door het  n ieuwe 

appartementengebouw v r i jhe id  te  ver l iezen in  de  achter tu in .  

Met  a ls  gevolg vo lgens rec lamant  een ingr i jpende verminder ing 

in  het  woongenot  en een  onaanvaardbare waardedal ing van 

het  hu is .   

 

Vermindering woongenot en waardeverminder ing woning  

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 

beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht  en u i tz icht  is  daarb i j  

n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  Er  bestaat  geen wet te l i j ke verp l icht ing 

om een bepaalde afs tand aan te  houden tussen twee woningen.  

Art ike l  5 .50 van  het  Burger l i jk  wetboek bepaal t :  “Tenz i j  de 

eigenaar  van het  nabur ige er f  daar toe toestemming heef t  

gegeven,  is  het  n ie t  geoor loofd b innen t wee meter  van de 

grens l i jn  van d i t  er f  venster s  of  andere  muuropeningen,  dan wel  

ba lkons of  soor tge l i jke werken te  hebben,  voor  zover deze op d i t  

erf  u i tz icht  geven. ”  De a fs tand tussen het  bouwp lan en de 

erfgrens van de aangrenzende perce len,  is  overa l  meer dan twee 

meter .  Het  p laatsen van een gevelop ening aan de z i jkanten en 

achterkant  van het  bouwplan,  past  dus b innen de  wet te l i jke 

bepal ingen.  

 

Ind ien rec lamant  meent  schade te  onderv inden door de  

omgevingsvergunning in  afwi jk ing van het  bestemmingsplan,  dan 

kan -  na het  onherroepel i jk  worden van de  omgevingsvergunning 

–  een verzoek om p lanschade worden ingediend .  De vermeende 

p lanschade is  echter  geen ru imte l i jke afweging .  De kosten voor 

p lanschade z i jn  voor  rekening van de ontwikkelaar .  

 



 Verkeerstechnisch ongewenst  

De Kerk laan  is  vo lgens rec lamant  een ( te)  smal le ,  drukke 

verb ind ingsweg met  tweer icht ingsverkeer en zeer beperkte 

parkeermogel i jkheden en een doorgaande route voor a l le  

hu lpd iensten.  Rec lamant  onderv ind t  dat  v r i jwel  dagel i jks  b i j  de 

u i t r i t  van de woning u i tkomend op de Kerk laan .  Deze u i t r i t  is  

ook in  gebru ik  b i j  andere buren en 17 garages.  Door de zeer 

dicht  op e lkaar  s taand geparkeerde auto ’s  en  de  smal le  s toep 

i s  het  b i jzonder moei l i jk  en gevaar l i jk  om de openbare weg op 

te  r i jden.  Deze s i tuat ie  wordt  nog  verergerd ,  a ls  daar nog eens 

25 luxe appartementen b i jkomen.  

 

Verkeerstechnisch ongewenst  

Zowel  de bestaande a ls  de n ieuwe funct ie  hebben een bepaalde 

verkeersaantrekkende werk ing.  Op bas is  van landel i jke 

kenc i j fers  is  er  een toename van de verkeersgenerat ie  te  

verwachten van zo ’n 77 ,2 motorvoertu igen per  e tmaal .  Richt l i jn  

daarb i j  is  dat  in  een  drukste uur  ongeveer 10% van de 

verkeersgenerat ie  p laa tsv indt .  Di t  komt neer op 7 ,78 ext ra 

motorvoertu igen per  sp i tsuur .  Di t  bet ref t  gemiddeld in  een 

drukste uur  1  voertu ig  per  ru im 7 minuten.  Het  e f fect  op de 

verkeers i tuat ie  ter  p laatse is  daarmee erg be perkt .  In  de 

ru imte l i jke onderbouwing is  de verkeersaantrekkende werk ing 

toegevoegd in  paragraaf  2 .2.3.  

 

De huid ige verkeerss i tuat ie  aan de Kerk laan m aakt  geen 

onderdeel  u i t  van deze aanvraag omgevingsvergunning.  

Daarnaast  is  een  over t red ing van de verkeersregels  geen 

ru imte l i jk  aspect  en komt daarom niet  aan  de orde b i j  de 

afweging.  

 

 Niet passend,  h istorisch gezien  

Reclamant  verwi js t  naar de Vis ie  Water ingen 2030,  vastgeste ld  

op 21 januar i  2020 :   

“Water ingen wordt  enorm gewaardeerd om haar dorpse en 

h is tor ische karakter .  Nieuwe ontwikkel ingen en her inr icht ing,  

met  name in  de kern,  moet  h iermee met  respect  omgaan en  b i j  

voorkeur d i t  karakte r  vers terken.  Voor  de kern be tekent  

d i t  spec i f iek  dat  de bouwhoogte moet  aans lu i ten b i j  de 

bestaande bebouwing . ”  

Het appar tementengebouw met  25 luxe appartementen vo ldoet  

vo lgens rec lamant  in  geen enkel  opz icht  aan de h is tor ische 

inr icht ing van de Kerk laan.  Al leen ten  faveure van 

winstopt imal isat ie  van de ontwikkelaar  en  gehee l  tegen de 

wens van a l le  omwonenden in  dre ig t  wederom een s tuk je  

h is tor isch Water ingen met  voeten te  worden ge treden en voor 

a l t i jd  verminkt .  

 

Niet passend,  h istorisch gezien  

In  Water ingen overs t i jg t  de vraag naar woningen het  aanbod.  

Spec i f iek  voor k le ine huishoudens,  senioren en s tar ters  z i jn  

ext ra woningen noodzakel i jk .  Vanui t  de Vis ie  Water ingen 2030 

komt er  daarom, voor  wat  betref t  het  toevoegen van woningen ,  

een duide l i jke wens naar  voren voor  meer betaalbare woningen :  

woningen voor s ta r ters  en senioren.   

Woningen voor senioren  z ie t  men graag d ichtb i j  bestaande of  

n ieuwe voorz ien ingen.  A ls  mogel i jke woningbouwlocat ie  z i jn  

naast  Water ingen -Noord  ook verouderde bedr i jvenlocat ies  d icht  

b i j  het  centrum aangewezen ,  zoals  het  bedr i jventerre in  aan de  

Kerk laan 65-69 .  Met  het  oog op duurzame vers tedel i jk ing gaat  

dorps inbre id ing voor u i tbre id ing.  

 

 

 

 



De geplande 25  appartementen passen vo lgens rec lamant  dus 

geensz ins in  de huid ige omgeving,  gez ien de hoogte van het  

bouwwerk en de mass ieve vorm van het  bouwwerk.  Daarnaast  

komt de geplande bebouwing aanz ien l i jk  d ichter  op het  perceel  

en de woningen van de Kerk laan 71 en de Kerk laan 63.  Het  

een en ander b l i jk t  ook u i t  de QuickScan u i t  2017:  

De bouwmassa van uw in i t ia t ie f  is  te  hoog en komt te  d ichtb i j  

de bestaande omringende bebouwing.  Er  wordt  een 

bouwmassa voorgeste ld  met  aan  de Kerk laanz i jde 3 bouwlagen 

( . . . )  en  twee appartementenlagen.  Het  gebouw heef t  wein ig  

ge led ing en onvoldoende ver f i jn ing voor deze p lek en een 

hor izonta le  opbouw wat  het  gebouw een massaler  karakter  

geef t .  

 

De hoogte van het  bouwplan komt nagenoeg overeen met  de 

maximale bouwhoogte d ie  in  het  hu id ige bestemmingsplan Kern 

Water ingen (2013) moge l i jk  is ,  voor  het  bedr i jventerre in  gedeel te  

van het  bouwplan .  De overschr i jd ing ten opz ichte  van de 

maximaal  toegestane hoogte,  15.529 meter  in  p laats  van 15 

meter ,  past  b innen de 10% afwi jk ingsregel  b innen het  hu id ige 

bestemmingplan.  Deze hoogte is  inderdaad hoger dan 

oml iggende grondgebonden woningen,  waaronder de 

naastgelegen vr i js taande woning met  goo t -  en bouwhoogte van 

respect ieve l i jk  6  en 10 meter ,  welke onderdeel  u i tmaakt  van het  

p langebied.  Door het  gebouw echter  u i t  te  voeren met  een terug  

l iggende 3e en 4e verd iep ing aan de voor -  en achterz i jde,  heef t  

het  gebouw zowel  aan de s t raatz i jde a ls  aan de  achterz i jde 

minder massa.   

Aan de z i jkanten en achterkant  is  er  overa l  in  ieder  geval  3  

meter  a fs tand opgenomen tussen het  bouwplan en de nabur ige 

bebouwing.  Aan de z i jkanten heef t  de 3e verd iep ing vervo lgens 

een hoogte van 12.5  meter  en daarnaast  is  de 4e  verd iep ing 

verder  teruggelegd.  De afs tand van het  bouwplan ten opz ichte 

van de nabur ige bebouwing,  in  combinat ie  met  de hoogte van 

12.5 meter  van de 3e verd iep ing en de te rug l iggende 4e 

verd iep ing,  zorgt  voor  een getrapte opbouw van de hoogte van 

het  complex r icht ing de aangrenzen de perce len.  

 

 Privacy  

Los van de e igen pr ivacy  van rec lamant ,  zu l len de geplande 25 

appartementen eveneens grote gevolgen hebben voor de 

andere omwonenden.  De geplande appartementen z i t ten  

vo lgens rec lamant  onder  andere erg d icht  op de perce len van 

de Kerk laan 71 en de Kerk laan 63.  De geplande balkons en 

raampart i jen dragen eveneens b i j  aan de afb reuk  van de  

pr ivacy van  rec lamant  en omwonenden.  Daarnaast  speel t  ook 

een belangr i jke ro l  dat  de  bestemming wi jz ig t  van Bedr i j f  naar  

Wonen.  Bedr i jven  z i jn  immers veela l  geopend  t i jdens regul iere 

werkt i jden.  Gedurende deze werkt i jden zu l len de  omwonenden 

veela l  ze l f  ook op werk z i jn  en minder voor  hun  pr ivacy te  

Privacy  

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 

beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht  en u i tz icht  is  daarb i j  

n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  

Er  bestaat  geen wet te l i j ke verp l icht ing om een bepaalde afs tand 

aan te  houden tussen twee woningen.  Ar t ike l  5 .50 van het  

Burger l i jk  wetboek bepaal t :  “Tenz i j  de e igenaar van het  nabur ige 

erf  daartoe  toestemming  heef t  gegeven,  is  he t  n ie t  geoor loofd 

b innen twee meter  van de grens l i jn  van d i t  e r f  vensters  of  andere  

muuropeningen,  dan wel  ba lkons of  soor tge l i jke werken te  

hebben,  voor  zover deze  op d i t  er f  u i tz icht  geven .”  De a fs tand 



duchten hebben.  Vanzel fsprekend  is  d i t  anders  b i j  de 

bestemming Wonen,  waarb i j  de bewoners van de geplande 

appartementen veela l  thu is  zu l len z i jn  op t i jds t ippen waarop 

omwonenden eveneens  thu is  z i jn ,  d i t  vormt derhalve een 

verdere aantast ing van  de pr ivacy van de  omwonenden.  

 

tussen het  bouwplan  en de er fgrens van de  aangrenzende 

perce len,  is  overa l  meer  dan twee meter .  Het  p laatsen van een 

gevelopening aan de z i j kanten en achterkant  van het  bouwplan ,  

past  dus b innen de wet te l i jke bepal ingen.  

 

 Parkeren en ontslui t ingsmogel i jkheden  

Bi j  het  berekenen van de parkeerp laatsen voor de geplande 

appartementen is  vo lgens rec lamant  geen gebru ik  gemaakt  van 

de ju is te  maatvoer ing voor de parkeerv lakken.  Di t  betekent  

derhalve dat  n ie t  is  vo ldaan aan de geste lde parkeernormen.  

Daarnaast  l i jk t  het  erop dat  n ie t  a l le  vere is te  parkeerp laatsen 

gereal iseerd zu l len worden op e igen ter re in .  

 

Parkeren en ontslui t ingsmogel i jkheden  

Het aanta l  parkeerp laatsen dat  b i j  d i t  in i t ia t ie f  wordt  gereal iseerd 

vo ldoet  aan de Bele ids regel  Parkeernormer ing Gemeente 

West land 2018.  Er  worden daarmee met  het  p lan vo ldoende ext ra 

parkeerp laatsen gereal iseerd om te voorz ien in  de e igen 

parkeerbehoef te .   

 

Gez ien het  fe i t  dat  de  parkeerp laatsen overdekt  z i jn ,  en er  

sprake is  van ko lommen tussen de parkeerp laatsen,  is  conform 

de bele idsregel  Parkeernormer ing getoets t  aan de hand van de 

landel i jke NEN-normen (NEN 2443).  De ingetekende 

parkeerp laatsen vo ldoen aan deze e isen.  Enkel  b i j  2  

parkeerp laatsen is  de r i j baan enkele cent imeters  te  kor t ,  maar 

dat  is  dermate beperkt  dat  d i t  van ondergeschik t  be lang is .  

 

De 4 parkeerp laatsen d ie  aan de Kerk laan worden gereal iseerd,  

l iggen voor meer dan de  hel f t  van de opperv lakte op e igen 

terre in  van in i t ia t ie fnemer .  Met  de ontwikkelaar  i s  a fgesproken 

dat  deze gronden u i te indel i jk  worden overgedragen aan de 

gemeente.  Dat  ze een openbaar karakter  kr i jgen  is  n ie t  

bezwaar l i jk ,  en ju is t  gunst ig  voor  de omgeving omdat  zo 

dubbelgebru ik  door de  omgeving mogel i jk  is .  Daarom is  het  ook 

n ie t  bezwaar l i jk  da t  deze parkeerp laatsen nu  deels  op 

gemeentegrond l iggen.  

 

Rec lamant  15  

(23-0190599)  

 

 

Procedure  

Reclamant  geef t  aan dat  de z ienswi jze t i jd ig  is  ingediend en 

dat  rec lamant  be langhebbend is .  Rec lamant  verwi js t  naar de 

vern ie t ig ing van de omgevingsvergunning door de rechtbank.  

Procedure  

Op 17 november  2022 heef t  de rechtbank Den Haag u i tspraak 

gedaan in  de zaken SGR 22/3365 CHWA V308 en  SGR 22/3322 

CHWA V308.  De u i tsp raken hebben wi j  op  29 november 2022 



Volgens rec lamant  was er  voor  de p lanontwikkelaar  geen 

urgent ie  om d i t  bouwplan te  rea l iseren omdat  de  ontwikkelaar  

op de laats te dag van de  fa ta le  termi jn  in  beroep is  gegaan.  

Ook n ie t  van Gemeentez i jde gez ien het  verzoek aan de  

Raad van State de behandel ing van deze beroepszaak aan te  

houden in  afwach t ing van een herz iene verk lar ing van geen 

bedenkingen.  Een p rocedure d ie  ook weer maanden vergt .   

Bi j  een bouwplan dat  op  draagv lak in  de omgeving kon rekenen 

had er  vo lgens rec lamant  a l lang gebouwd kunnen worden.  Er  

spelen vo lgens rec lamant  dus b l i jkbaar andere belangen dan 

"er  is  nu eenmaal  behoef te  aan meer woningen"  -  de kern van 

de pol i t ieke bes lu i tvorming in  de gemeenteraad .  Daar waar 

gebru ike l i jk  is  dat  a l le  betrokkenen een gerechte l i jke u i tspraak 

op beroep afwachten ("Het  is  onder de rechter" . . . )  heef t  

gemeente vo lgens rec lamant  gemeend een n ieuwe z ienswi jze 

in  procedure te  moeten brengen.  Di t  i s  vo lgens rec lamant  des 

temeer opval lend omdat  u i t  de s tukken b l i jk t  dat  de Gemeente 

ze l f  aangeef t  aan a l le  verp l icht ingen te  hebben vo ldaan d ie  in  

de Anter ieure Overeenkomst  waren vastgelegd en 

schadecla ims n ie t  aan de orde waren.  Toch b l i j f t  d i t  argument  

een ro l  spelen b i j  de  bes lu i tvorming.  Het  zou de Gemeente in  

het  kader van  

" t ransparant ie"  vo lgens rec lamant  s ieren h ier  een duide l i jk  

s tandpunt  in  te  nemen:  deze hern ieuwde z ienswi jze is  geheel  

onverschuld igd in  procedure gebracht .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ontvangen.  Een belanghebbende en het  bestuursorgaan kunnen 

b innen 6 weken hoger beroep ins te l len b i j  de  Afdel ing 

bestuursrechtspraak van  de Raad van State (h ierna:  RvS)  tegen 

de u i tspraak van de rechtbank.  De te rmi jn  voor  het  ind ienen van 

het  beroepschr i f t  begint  de dag na d ie  waarop he t  bes lu i t  bekend 

is  gemaakt .  In  d i t  geval  i s  het  bes lu i t  op 29 november 2022 per  

br ie f  aan ons bekend gemaakt .  Di t  houdt  in  dat  be langhebbenden 

en het  bestuursorgaan to t  10 januar i  2023 de ge legenheid 

hadden om hoger beroep i n  te  d ienen.  De in i t ia t ie fnemer heef t  op  

9 januar i  2022 hoger beroep ingeste ld  tegen de  u i tspraken SGR 

22/3365 CHWA V308 en SGR 22/3322 CHWA V308.  Dat  de  

in i t ia t ie fnemer ervoor heef t  gekozen om di t  één dag voor de 

fa ta le  termi jn  te  doen doet  n ie t  a f  aan  he t  fe i t  da t  het  

rechtsgeld ig  b innen de 6  weken termi jn  is  ingediend.  Dat  een 

zaak één dag van tevoren wordt  ingediend hoef t  n ie t  te  

betekenen dat  de zaak geen urgent ie  hee f t .  Het  kan immers ook 

betekenen dat  de in i t i a t ie fnemer het  hoger beroep erg belangr i j k  

v indt  en daarom al le  t i j d  heef t  benut  om het  hoger beroepschr i f t  

zo zorgvuld ig  mogel i jk  op te  s te l len.   

 

Verder  hee f t  de gemeente verzocht  om aanhouding van de zaak,  

omdat  wi j  druk bez ig  z i jn  om u i tvoer ing te  geven aan de opdracht  

van de rechtbank.  De rechtbank heef t  ons immers opgedragen 

om alsnog toere ikend te  mot iveren dat  het  

appartementencomplex ook met  inachtneming van de afwi jk ing 

qua bouwhoogte  n ie t  in  s t r i jd  is  met  een goede ru imte l i jke 

ordening en s tedenbouwkundig gez ien past  in  he t  s t raatbeeld.  

Ook heef t  de  rechtbank ons opgedragen om nader te  mot iveren 

dat  het  appar tementencomplex wat  bezonning en pr ivacy betref t  

geen onevenredige gevo lgen heef t  voor  de  e isers .  Op bas is  van 

de voorgenoemde gegevens heef t  het  co l lege een afweging 

moeten maken of  er  vo ldoende grond is  de b i j  he t  bestreden 

bes lu i t  ver leende omgev ingsvergunning in  s tand te  la ten.  Het  

vo ldoen aan de opdracht  van de rechtbank verg t  t i jd .  Di t  is  dan 

ook de reden dat  wi j  de Raad van State hebben gevraagd om de 

zaak aan te  houden to tdat  wi j  een n ieuw bes lu i t  hebben genomen 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

in  deze kwest ie .  De Raad van State kan dan het  n ieuwe bes lu i t  

meenemen in  het  e indoordeel .   

 

Verder  kunnen wi j  ons n ie t  verenigen met  het  s tandpunt  van de 

rec lamant  dat  het  gebru ike l i jk  is  om de u i tspraak  in  hoger beroep 

af  te  wachten  zonder act ie  te  ondernemen.  Het  hoger beroep is  

door de in i t ia t ie fnemer ingeste ld  in  verband met  het  bewaren  van 

rechten en met  de gedachte dat  het  n ieuwe bes lu i t  in  de lopende 

hoger beroepsprocedure  kan worden genomen,  zodat  de Raad 

van State daar in  hoger  beroep d i rect  over  kan bes l issen.  Een 

n ieuw bes lu i t  in  de  z in  van ar t ike l  6 :19,  eers te l i d  j .o .  ar t ike l  6 :24 

Awb (Algemene wet  bestuursrecht)  wordt  a ls  regel  in  de lopende 

procedure ingebrach t  en  beoordeeld.  De u i tspraak van de Raad 

van State is  dan ook d i rect  de e indui tspraak over  het  n ieuwe 

bes lu i t ,  waarmee het  he le beroep in  één keer wordt  a fgewikkeld.   

 

Voorts  b l i jk t  u i t  vaste jur isprudent ie  van de Raad van State da t  

a ls  z ich omstandigheden voordoen waar in  het  u i t  oogpunt  van 

zorgvuld ige voorbere id ing van een bes lu i t ,  med e gelet  op de 

aard en de e rnst  van de gebreken d ie  to t  ve rn ie t ig ing hebben 

gele id  en het  verhandelde in  d ie  eers te p rocedure,  n ie t  passend 

is  terug te  va l len op  de eerdere procedure en een n ieuw 

ontwerpbes lu i t  moet  worden opgeste ld . 1  

 

Omdat  de rechtbank met  haar u i tspraak de  omgevingsvergunning 

heef t  vern ie t igd  op  grond van ar t ike l  3 :46 Awb 

(mot iver ingsbeginsel )  is  het  n ieuw on twerpbes lu i t  opnieuw te r  

inzage gelegd conform de vaste jur isprudent ie .   

 

Tot  s lo t  merken wi j  op dat  de gemeente in  de  an ter ieure 

overeenkomst  met  de in i t ia t ie fnemer een publ iekrechte l i jk  

voorbehoud heef t  opgenomen.  In  deze bepal ing i s  vervat  dat  de 

gemeente a l t i jd  haar  publ ieke taken en verantwoordel i jkheden 

vooropste l t .  Dus a ls  de gemeente bes lu i ten neemt of  d ingen doet  

 

1 (z ie  b i j voorbee ld  ABRvS 30 jun i  2004,  200307450,  en ABRvS 8 september  2004,  200401935 en ABRvS 16 ap r i l  2003,  200202984) .  



 

 

 

 

 

 

In  het  ver leden waren  er  vo lgens rec lamant  in  een protocol  

a fspraken vastgelegd om ingr i jpende bouwplannen n ie t  in  

vakant ieper iodes in  procedure te  brengen.  Bl i jkbaar z i jn  d ie  

afspraken n ie t  meer van  kracht  o f  wordt  e r  in  s t r i jd  mee 

gehandeld.  Hoe dan ook  is  het  vo lgens rec lamant  n ie t  k ies  een 

ter  v is ie legging samen te  la ten va l len met  een 

vakant ieper iode.  

 

d ie  nodig z i jn  vanwege haar publ ieke taak,  maar d ie  n ie t  in  l i jn  

z i jn  met  deze overeenkomst ,  dan kan de ontwikkelaar  de 

gemeente daar n ie t  voor  aansprakel i jk  s te l len.  In  d i t  geval  is  h ier  

geen sprake van,  aangez ien het  co l lege een n ieuw bes lu i t  heef t  

genomen.  

 

Voor omgevingsvergunningen bestaat  geen p rotocol  met  

betrekk ing to t  het  ter  inzage leggen in  de vakant ieper iodes.  Di t  

kan ook n ie t  in  verband met  de termi jnen d ie  verbonden z i jn  aan 

het  ver lenen van een omgevingsvergunning .  Bovendien is  een 

burger  n ie t  langer afhankel i jk  van de p laatse l i jke krant  om kennis  

te  nemen van bekendmakingen.  Bekendmakingen worden ook  

d ig i taa l  gepubl iceerd waardoor een belanghebbende t i jd  en 

p laats  onafhankel i jk  kennis  h iervan op kan doen.  Het  is  de 

verantwoordel i jkheid  van de bela nghebbende ze l f  om z ich te  

in formeren.  

 

 Omgevingsvisie  

In  deze Omgevingsv is ie  is  vastgelegd dat  parkeren b i j  

appartementengebouwen b i j  voorkeur ondergronds opgelost  

moet  worden.  Ruimte l i jk  gez ien is  dat  vo lgens rec lamant  

mogel i jk  op deze locat ie .  Voora l  om een zo hoog mogel i jke 

opbrengst  te  rea l iseren heef t  de  pro jecton twikke laar  gekozen 

voor parkeren op  maaive ld.  Rec lamant  begr i jp t  n ie t  waarom de  

gemeente h ier in  is  meegegaan.  Het  betref t  een p ro ject  van 

u i ts lu i tend koopwoningen (" luxe"  vo lgens de makelaar)  

waarvan het  merendeel  in  de dure koopsector .  Rec lamant  

begr i jp t  n ie t  da t  met  deze pr i jzen geen ondergrondse 

parkeergarage mogel i jk  i s .   

 

Ook is  vo lgens rec lamant  in  de omgevingsv is ie  opgenomen dat  

er  een vergroening p laats  moet  v inden.  Voor  n ieuwbouw  

gebieden is  ze l fs  de min imale groennorm verhoogd.  In  d i t  

bouwplan wordt  100% van het  bouwperceel  verhard.  Er  

verdwi jn t  een tu in  (ook bestemmingsplantechnisch)  en a l le  

Omgevingsvisie  

De in i t ia t ie fnemer bepaa l t  b i j  een aanvraag 

omgevingsvergunning ze l f  wat  h i j  aanvraagt .  En dat  wat  wordt  

aangevraagd wordt  getoets t .  Is  het  acceptabel  vo lgens wet ten,  

regels  en bele id ,  dan  vo lgt  er  een vergunning.  In i t ia t ie fnemer 

heef t  daarnaast  recht  op  een object ieve afweging op grond van 

wet ten,  regels  en bele id .  In  de omgevingsv is ie  s taat  daarnaast  

aangegeven dat  het  de  voorkeur heef t  dat  parkeren ondergronds 

wordt  opgelos t .  Hie r  s taat  n ie t  aangegeven da t  parkeren op 

maaive ld n ie t  is  toegestaan.  

 

 

 

Het  hu id ige bele id  met  betrekk ing to t  verg roening was nog n ie t  

van kracht  b i j  het  opste l len van d i t  bouwplan.  Huid ig  be le id  met  

betrekk ing to t  verg roening was nog n ie t  van kracht  op het  

moment  dat  de aanvraag  omgevingsvergunning is  ingediend.  Het  

p lan va l t  daarom niet  onder het  reg iem van  het  hu id ige bele id .   

 



aanwezige bomen,  ook bui ten het  bouwperceel ,  worden gekapt  

voor  de in -  en u i t r i t .   

 

Volkshuisveste l i jk  is  er  in  West land grote  behoef te  aan 

woningen voor jongeren en huurwoningen in  het  soc ia le  en 

middeldure segment .  Di t  bet ref t  echte r  een on twikkel ing met  

u i ts lu i tend koopwoningen,  voora l  in  de dure koop.  Ook h ie r  

wordt  vo lgens rec lamant  natuur l i jk  verwezen naar 

"doors t roming" ,  maar zonder en ige garant ie .  Elders  in  de 

gemeente worden  a l  vo ldoende woningen voor "doors t roming"  

gereal iseerd.  Sterker  nog:  recent  werd een omzet t ing van koop 

naar middeldure huur b i j  onverkoopbare appartementen i n  

Naaldwi jk  door de Gemeente toegeju icht .  Bi j  d i t  bouwplan  

echter  geen mi l l imeter  beweging in  deze r icht ing -  noch van de 

Gemeente,  noch van  de ontwikkelaar .  

 

 

 

West land heef t  inderdaad s terke behoef te  aan betaalbare 

woningen voor s ta r ters  en jongeren.  In  n ieuwe pro jecten zet ten 

we daar ook op in .  Maar  West land kent  ook een s terke 

vergr i jz ing en heef t  daarom ook behoef te  aan vo ldoende 

woningen voor senio ren in  a l l e  segmenten,  duur ,  goedkoop,  koop 

en huur.  Di t  pro ject  wordt  gereal iseerd voor de doelgroep 

senioren.  Het  complex kr i jg t  een ontmoet ings ru imte en de 

woningen worden levens loopgeschik t  gereal iseerd.  Di t  is  lang  

geleden in  de overeenkomst  zo afgesproken en d ie  afspraken 

respecteren we.  Het  opgeste lde woonprogramma s lu i t  zoveel  a ls  

mogel i jk  aan b i j  de woonvis ie  West land 2016,  waar in  35% aan 

betaalbare woningen werd gevraagd.  

 

 Bestemmingsplan  

In  Paragraaf  4 .1.  van he t  v igerende bestemmingsplan 

Water ingen s taat  vo lgens rec lamant  over  de p lanvorm: een  

gedeta i l leerd -  conserverend -  p lan;  de bestaande s i tuat ie  is  

bestemd.  Op d iverse p laatsen (ge lu id  par .  3 .2. ;  l uchtkwal i te i t  

par .  3 .3.  e tc . )  s taat  dan ook:  er  worden geen n ieuwe woningen 

mogel i jk  gemaakt .  Dus:  geen onderzoek of  toe ts ing aan 

luchtkwal i te i tsnormen,  geen akoest isch onderzoek;   

geen toets ing grenswaarden;  geen verkeersonderzoek.  

De ink t  is  nog n ie t  droog  of  er  komen vo lgens rec lamant  16 

woningen b i j  op de hoek  Noordweg/Kerk laan en nu dus met  

d i t  bouwplan weer 25.  In  één s t raat  op  s teenworp afs tand ru im 

40 woningen e rb i j .  Di t  is  vo lgens rec lamant  vo l led ig in  s t r i jd  

met  le t ter  en geest  van het  bestemmingsplan.  Di t  l i j k t  maar 

een postzegelp lannet je .  Maar een verzamel ing postzegels  

wordt  een  lappendeken waar geen s t ructuur  o f  samenhang in  

z i t .  

 

In  de verkeersparagraaf  van het  bestemmingsplan wordt  

vo lgens rec lamant  vastgeste ld  dat  de verkeersdruk in  

Bestemmingsplan  

Het bestemmingsplan “Kern Water ingen” is  vastgeste ld  op 25 

jun i  2013.  Het  bouwplan  is  inderdaad in  s t r i jd  met  het  

bestemmingsplan,  om d ie reden is  er  een omgev ingsvergunning 

in  afwi jk ing van het  bestemmingsplan aangevraagd.  Het  

vasts te l len van een bestemmingsplan betekent  n ie t  dat  er  nooi t  

meer ie ts  anders op een  locat ie  mag komen.  Als  een andere 

funct ie  mogel i jk  word t  gemaakt ,  dan moet  midde ls  een ru imte l i jke 

onderbouwing aangetoond worden dat  sprake is  van een goede 

ru imte l i jke ordening.  Di t  is  mede aange toond middels  de 

u i tgevoerde onderzoeken.   

 

 

 

 

 

 

 

Zowel  de bestaande a ls  de n ieuwe funct ie  hebben een bepaalde 

verkeersaantrekkende werk ing.  Op bas is  van landel i jke 



Water ingen te  hoog is .  De Kerk laan  wordt  expl i c ie t  genoemd 

a ls  nu ( . .2013)  a l  overbe laste  gebiedsonts lu i t ingsweg.  "De 

oploss ingen moeten gezocht  worden op een hoger 

schaaln iveau dan het  dorp ze l f " .  En omdat  er  toch geen 

bouwplannen worden voorz ien,  b l i j f t  het  b i j  d ie  constater ing.  In  

de verkeersparagraa f  van de ru imte l i jke onderbouwing voor 

deze "verk lar ing van geen bezwaar"  wordt  ve rkeer echter  

gereduceerd to t  een rekensom voor het  benodigde aanta l  

parkeerp laatsen.  "Verkeer"  is  vo lgens rec lamant  meer dan 

parkeren;  de verkeersdruk is  vo lgens rec lamant  n ie t  

onderzocht ,  in  2013 n ie t  en nu ook n ie t  voor  d i t  bouwplan  

 

kenc i j fers  is  er  een toename van de verkeersgenerat ie  te  

verwachten van zo ’n 77 ,2 motorvoertu igen per  e tmaal .  Richt l i jn  

daarb i j  is  dat  in  een  drukste uur  ongeveer 10% van de 

verkeersgenerat ie  p laa tsv indt .  Di t  komt neer op 7 ,78 ext ra 

motorvoertu igen per  sp i tsuur .  Di t  bet ref t  gemiddeld in  een 

drukste uur  1  voertu ig  per  ru im 7 minuten.  Het  e f fect  op de 

verkeers i tuat ie  ter  p laatse is  daarmee erg beperkt .  In  de 

ru imte l i jke onderbouwing is  de verkeersaantrekkende werk ing 

toegevoegd in  paragraaf  2 .2.3.  

 

 Beeldkwali te i tsplan  

Gel i jk  met  het  bestemmingsplan s te lde de Gemeenteraad op 

26 jun i  2013 ook het  Beeldkwal i te i tsp lan vast .  Geen 

vr i jb l i jvend document :  het  prevaleer t  b i j  de verp l ichte 

wels tandsbeoordel ing boven de gemeente l i jke Wels tandnota 

en legt  vast  dat  e r  pas ges loopt  k an worden a ls  er  een 

omgevingsvergunning voor vervangende n ieuwbouw is  

ver leend.  Het  voorspelbare  

verweer:  het  heef t  geen jur id ische werk ing;  is  n ie t  b indend 

voor derden en dus n ie t  van belang,  faa l t .  Het  is  het  

toets ingskader b i j  s tedenbouwkundige v is ies en adv iezen b i j  

n ieuwe ontwikkel ing en voor de wels tandsbeoordel ing.  

 

Di t  bouwplan l ig t  in  een door de Gemeenteraad vastgelegd 

"karakter is t iek  gebied" .  Over de Kerk laan is  de vo lgende 

passage opgenomen:  ( . . . )  Belangr i jk  voor  het  bee ld van 

Water ingen.  ( . . . )  ru imte l i jke kwal i te i t  d ie  b i j  herbouw, verbouw 

en her inr icht ing beschermd d ienen te  worden"  (  pg 2 )  

Voorspelbare tegenwerp ing is  dat  de woning Kerk laan 69 daar 

onder va l t ,  maar de garage op 65 -67 zeker n ie t .  Ook daarover  

is  het  Beeldkwal i te i tsp lan echter  du ide l i jk  "Bi j  kwal i ta t ie f  

mindere bebouwing  is  d i t  een kans om de ru imte l i jke kwal i te i t  

te  verbeteren" .  En over  de gewenste ontwikkel ing b i j  herbouw 

Beeldkwali te i tsplan  

In  het  beeldkwal i te i tsp lan voor de Ambachtsweg en de Kerk laan 

s taat  onder andere het  vo lgende:  

Op de p lankaart  van het  bestemmingsplan z i jn  de karakter is t ieke 

gebieden aangegeven met  ‘Waarde Karakter is t iek ’ .  In  de regels  

van het  bestemmingsplan geldt  voor  gebieden met  ‘Waarde 

Karakter is t iek ’  dat  er  pas ges loopt  mag worden,  a ls  er  een 

goedgekeurde omgevingsvergunning is .  Da arnaast  is  er  voor  de 

karakter is t ieke gebieden een beeldkwal i te i tsp lan  opgeste ld .  De  

Ambachtsweg –  Kerk laan is  één van deze karakter is t ieke 

gebieden.  Deze 5  karakter is t ieke gebieden hebben b i jzondere 

ru imte l i jke kwal i te i ten waarvan het  goed zou z i jn  a ls  de ze b i j  

herbouw, verbouw o f  her inr icht ing beschermd z i jn .  De gebieden 

bestaan grotendeels  u i t  karakter is t ieke e lementen.  Maar er  

kunnen in  deze gebieden ook delen z i jn  d ie  minder kwal i ta t ie f  

z i jn  en n ie t  a l le  bebouwing in  de s t rook is  even karakter is t iek .  

Voor deze p lekken moet  het  beeldkwal i te i tsp lan  gez ien worden 

a ls  het  benoemen van een kans om de ru imte l i jke kwal i te i t  te  

verbeteren.  Ze  z i jn  opgenomen in  het  gebied da t  is  aangegeven 

met ‘Waarde Karakter is t iek ’  van het  bestemmingsplan woonkern 

Water ingen,  omdat  ze wel  onderdeel  z i jn  van het  ensemble.  Het  

is  wensel i jk  dat  b i j  eventuele herbouw of  verbouw, de ru imte l i jke 

kwal i te i t  wordt  vers te rk t  en beter  gaat  aans lu i ten  b i j  de ru imte l i jk  

en arch i tecton isch s terkere delen van d i t  gebied .  



staat :  "en beter  aan gaa t  s lu i ten b i j  de ru imte l i jk  en 

arch i tecton isch s terkere delen van d i t  gebied (  pg 2)  

 

Op pagina 3  van het  Bee ldkwal i te i tsp lan s taan de  

beeldkwal i te i tse isen voor de Kerk laan :  

"Stedenbouw :  Behoud van var ia t ie  in  bebouwingstypolog ie:  

lange r i j t jes ,  kor te  r i j t jes ,  2  onder 1  kapwoningen en 

vr i js taande woningen.  Schaal  en korre lgroo t te  zegt  ie ts  over  

de groot te  van een  gebouw in  re la t ie  to t  de  groot te  van de 

gebouwen in  de  nabi jhe id)  d ient  aan te  s lu i ten b i j  de  

aanwezige karakter is t ieke typolog ieën:  vr i js taand ,  twee -onder-  

een-kapwoningen en  r i jwoningen.  De  gewenste bouwhoogte is  

1  à 2 lagen met  een  kap.  (u i tzonder ingen  kunnen 

appartementengebouwen  

en hoekkavels  z i jn) .  De woningen hebben een voortu in .  ( . . . )  

 

Arch i tectuur :  d ient  aan te  s lu i ten b i j  jaren 30  arch i tectuur .  

Dient  aan te  s lu i ten b i j  het  dorpse karakte r  van Water ingen.  

( . . . )  

 

Het  verweer dat  de beoogde hoogbouw refereer t  aan het  

tegenovergelegen 4 laags appartementengebouw faa l t  vo lgens 

rec lamant .  Geen enkele passage in  d i t  Beeldkwa l i te i tsp lan 

verwi js t  naar  d i t  appar tementengebouw a ls  een gewenste 

ontwikkel ing of  de door de gemeente beoogde v is ie  voor  d i t  

gebied.  Dat  appartementengebouw is  gereal iseerd v oor de 

vasts te l l ing van d i t  Beeldkwal i te i tsp lan en houdt  met  

maatvoer ing (3 hoog met  terugspr ingende 4e laag) 

compart imenter ing ( terugspr ingende bebouwing met  afwi jkend 

mater iaa l  gebru ik)  en vormgeving (puntgevels  e.d. )  ze l fs  nog 

veel  meer rekening met  de omgeving dan d i t  voor l iggende 

bouwplan.  Het  wordt  nu  vo lgens rec lamant  u i ts lu i tend a ls  

re ferent ie  gebru ik t  om zoveel  mogel i jk  bouwmassa te  

rea l iseren en zo hoog mogel i jk  te  kunne n bouwen:  n ie t  4  maar 

5 hoog;  geen enkele re la t ie  met  de omgeving:  een 

karakter is t iek  huurpand moet  er  voor  worden ges loopt ;  p la t te  

Het  beeldkwal i te i tsp lan b iedt  met  bovenstaande tekst  de 

mogel i jkheid om p lekken d ie  minder karakte r is t iek  z i jn  en van 

een mindere kwal i te i t  te  vers terken door herbouw of  verbouw. De 

Kerk laan 65 is  een van  zu lke p lekken.  

 

Karakter is t iek  voor  het  gebied Ambachtsweg –  Kerk laan is  de 

var ia t ie  aan bebouwings typolog ieën:  Er  l iggen r i j t jes ,  twee -

onder-een-kapwoningen,  vr i js taande woningen en 

appartementenblokken aan deze wegen.  Ondanks deze var ia t ie  

in  typolog ieën is  er  toch spra ke van samenhang.  Deels  z i t  d i t  in  

de jaren-30 a rch i tectuur .  En deels  heef t  het  te  maken met  de 

s i tuer ing van de bebouwing.  Al le  bebouwing s taa t  min of  meer in  

een roo i l i jn  (k le ine verschi l len z i jn  mogel i jk )  en e r  is  sprake van 

een bepaalde bebouwingsafs tand ten opz ichte van de weg (de 

voorgevel  l ig t  op ca.  10 -14m ui t  het  har t  van de weg).  

 

De vo l led ige tekst  op b ladz i jde 3:  

Beeldkwal i te i tse isen Ambachtsweg –  Kerk laan b i j  Stedenbouw:  

•  Behoud van var ia t ie  in  bebouwingstypolog ie:  lange r i j t jes ,  kor te  

r i j t jes ,  2 -onder-1-kapwoningen en vr i js taande woningen.  

•  In  het  s t raatbeeld  kan d i t  gez ien worden a ls  een kor t  r i j t je  

doordat  op de begane grond een appartement  en  een 

ontmoet ingsru imte gerea l iseerd worden,  be ide met  bu i tenru imte.  

•  Schaal  en  korre lgroot te  (=zegt  ie ts  over  de groot te  van een 

gebouw in  re la t ie  to t  de groot te  van de gebouwen in  de 

nabi jhe id)  van de bebouwing d ient  aan  te  s lu i ten  b i j  de 

aanwezige karakter is t ieke typolog ieën:  vr i js taand ,  twee -onder-

een-kapwoningen en  r i jwoningen.  

•  In  het  s t raatbeeld  aan de oostkant  van de Kerk laan,  s taat  het  

bouwplan a ls  een kor t  r i j t je  tussen enerz i jds  r i jwoningen (zu id)  

en anderz i jds  vr i js taande woningen (noord) .  

•  De gewenste bouwhoogte is  1  à 2 lagen met  kap.  (u i tzonder ing  

kunnen appartementengebouwen en hoekkavels  z i jn) .  

•  Het  bouwplan  is  a ls  appartementengebouw de u i tzonder ing.  

Zel fde geldt  voor  het  tegenover l iggende appartementengebouw.  

•  De woningen hebben een voortu in .  



daken daar waar u i ts lu i tend puntdaken voorkomen.  Kortom:  

een " f remdkõrper" ,  zeker  aan deze z i jde van de Kerk laan.  

 

•  Z ie  de eers te bu l let .  

•  Bebouwing s taat  in  een roo i l i jn .  De voorgevel  l ig t  ca.  10 -14m 

(afhankel i jk  van het  adres)  u i t  het  har t  van de weg.  

•  De roo i l i jn  van het  n ieuwe appartementencomplex l ig t  in  de l i jn  

van de naastgelegen woningen.  

 

 Stedenbouwkundige beoordel ing  

Bi j  de herontwikkel ing van de bouwkavel  op de  hoek 

Noordweg/Kerk laan  was het  Beeldkwal i te i tsp lan vo lgens 

rec lamant  wel  r icht inggevend voor de 

bestemmingsplanwi jz ig ing d ie  ook daar nodig  was.  Plannen 

voor hoogbouw/appartementen werden afgewezen en 

u i te indel i jk  is  er  een p lan met  r i j t jes  eengezinswoningen 

gereal iseerd en een  "accent"  (= hogere  bebouwing)  op de 

hoek locat ie .  Confo rm vastgeste ld  be le id  en de toe l icht ing in  

het  bestemmingsplan.  Plannen voor een appartementengebouw 

werden daar vo lgens rec lamant  a l  in  het  beginstadium 

afgewezen.  Enkele t ienta l len meters  ve rderop ,  in  dezel fde 

s t raat ,  is  het  nu  opeens wel  toegestaan:  een 5 hoog 

appartementengebouw, zonder dat  er  een sprake is  van een 

hoekkavel  o f  andere verwi jz ingen naar de  kwal i te i tse isen 

conform het  beeldkwal i te i tsp lan.  

 

In  de door de  gemeenteraad afgegeven eers te "verk lar ing van 

geen bezwaar"  werd vo lgens rec lamant  ze l fs  met  geen woord 

wordt  gerept  over  het  Beeldkwal i te i tsp lan.  Die omiss ie  is  door 

de ingediende z ienswi jzen inmiddels  hers te ld .  Rondom 

stu i tend is  nu echter  de onderbouwing en voora l  de 

mondel inge toe l icht ing van ambte l i jke z i jde b i j  de mot ivat ie  om 

gebru ik  te  maken van de  u i tzonder ingsmogel i jkheid voor het  

appartementenbouw. De voorgenomen s loop van  Kerk laan 69,  

een pand dat  vo lgens rec lamant  ju is t  een refe re nt ie  is  van 

hetgeen geconserveerd zou moeten worden conform het  

vastgeste ld  be le id ,  word t  verdedigd met  "dat  het  een 

vers terk ing van de ru imte l i jke kwal i te i t  is " .  

 

Stedenbouwkundige beoordel ing  

Er is  een adv ies vanui t  s tedenbouw d ie u i tgaat  van het  vo lgende:  

Momenteel  heef t  de loca t ie  een bedr i j fsbestemming.  Het  

veranderen van de bedr i j fsbestemming i n  een woonbestemming 

is  h ier  een pos i t ieve ru imte l i jk  verander ing.  Di t  vanwege de 

nabi jhe id  van het  cent rum en de overwegend woonfunct ie  in  de 

omgeving.  Di t  is  o .a .  in  overeenstemming met  de Vis ie  

Water ingen 2030 en het  beeldkwal i te i tsp lan (z ie  react ies  

‘Pr ivacy,  l icht  en lucht ’  en ‘Appartementencomplex in  s t r i jd  met  

‘Beeldkwal i te i tsp lan ’ ’ ) .  

De hoogte van het  complex,  15,259 meter ,  komt overeen met  de 

hoogte d ie  in  het  bestemmingsplan Kern Water ingen (2013) 

mogel i jk  is .  Deze hoogte  is  inderdaad hoger dan oml iggende 

grondgebonden woningen,  waaronder de naastge legen 

vr i js taande woning met  goot -  en bouwhoogte van respect ieve l i jk  

6  en 10 meter ,  welke onderdeel  u i tmaakt  van het  p langebied.  

Door het  gebouw ech ter  u i t  te  voeren met  een terug l iggende 3e 

en 4e verd iep ing aan de  voor -  en achte rz i jde,  heef t  het  gebouw 

zowel  aan de s t raatz i jde  a ls  aan de achterz i jde minder massa.  

Aan de z i jkanten en achterkant  is  er  overa l  in  ieder  geval  3  

meter  a fs tand opgenomen tussen het  bouwplan en de nabur ige 

bebouwing.  Aan de z i jkanten heef t  de 3e verd iep ing vervo lgens 

een hoogte van 12.5  meter  en daarnaast  is  de 4e  verd iep ing 

verder  teruggelegd.  De afs tand van het  bouwplan ten opz ichte 

van de nabur ige bebouwing,  in  combinat ie  met  de hoogte van 

12.5 meter  van de 3e verd iep ing en de te rug l iggende 4e 

verd iep ing,  zorgt  voor  een getrapte opbouw van de hoogte van 

het  complex r icht ing de aangrenzen de perce len.  

De roo i l i jn  van het  n ieuwe appartementencomplex l ig t  in  de l i jn  

van de naastgelegen woningen.  Op de begane g rond wordt  een 



Reclamant  geef t  aan dat  de Gemeenteraad per  d i rect  het  

Beeldkwal i te i tsp lan moet  in t rekken.  Niet  gemot iveerd wordt  

waarom een vergel i jkbare ontwikkel ing enkele t ienta l len 

meters  verderop is  tegenhouden en h ier  nu  wel  mogel i jk  is .  De 

wi l lekeur s laat  he lemaal  toe a ls  een geacht  Raadsl id  

t i jdens de raadscommiss iebehandel ing inbrengt :  "  Als  ik  naar 

de lucht fo to 's  k i jk ,  z ie  ik  een loods waarb i j  we ons ook wel  

eens afvragen wat  we daar mee moeten" .  De meeste mensen 

k i jken echter  n ie t  vanui t  de lucht ,  maar s taan met  be ide benen 

op de grond en hebben vo lgens rec lamant  een hele andere 

belev ing b i j  een b i jna 16  meter  hoog bouwwerk op 4 meter  

a fs tand.  Als  d i t  het  a fwegingskader word t  z ie t  rec lamant  het  

somber in .  

Gemeenplaatsen a ls  " t ja ,  we moeten in  de dorpscentra nu 

eenmaal  de lucht  in"  worden vo lgens rec lamant  vo ls t rekt  

wi l lekeur ig  u i tge legd  en toegepast .  Recent  heef t  de Gemeente 

ju is t  medewerk ing ver leend aan de bouw van een 

grondgebonden v i l la  van  één bouwlaag  met  ( r ie ten)  kap op de 

locat ie  Kerk laan 8,  in  he t  centrum van het  dorp.  En dan nu een 

bouwplan een paar honderd meter  verderop in  dezel fde  

s t raat  van b i jna 16 meter  hoog mot iveren met  "we moeten in  

de dorpscentra wel  de lucht  in?"  Des te  verder  weg van het  

centrum des te  hoger  mag er  gebouwd worden? Volgens 

rec lamant  word t  n ie t  vo ldaan het  mot iver ingsbeg insel ,  noch 

een redel i jke afweging van a l le  be langen en a rgumenten  

gemaakt .  Het  ne ig t  naar wi l lekeur -  da t  nooi t  de bas is  mag z i jn  

voor  ru imte l i jke ontwikkel ingen.  

 

appartement  en een  ontmoet ingsru imte gereal iseerd,  be ide met  

bu i tenru imte.  Hierdoor  s taat  het  gebouw op de  g rond en is  er  

levendigheid op maaive ld.  

De parkeerp laatsen voor  de bewoners  en bezoekers  l iggen onder 

het  gebouw.  Enkele bezoekersparkeerp laatsen l i ggen a ls  

langsparkeerp laatsen aan de s t raat .  Aan de rech terz i jde naast  

het  gebouw is  he t  inr i jden van de auto ’s  naar  de achter l iggende 

parkeerp laatsen.  Via de l inkerz i jde naast  het  gebouw kunnen de 

bezoekers  en bewoners het  terre in  weer  ver la ten .  Door het  in -  en 

u i t r i jden zo te  pos i t ioneren naast  het  gebouw, on ts taat  er  ru imte 

tussen het  gebouw en de naastgelegen perce len  (z ie  ook 

h ierboven).  

Er  z i jn  verschi l lende bui tenru imtes b i j  de appartementen.  Op de 

begane grond is  e r  ru imte voor een ter ras.  Op de  1e en 2e 

verd iep ing s teken de balkons aan de voorz i jde ca 1m u i t  de 

gevel .  Aan de z i jkanten worden de balkons u i tgevoerd a ls  

inpandige ba lkons (b innen de gevel ) .  Op de 3e  verd iep ing 

worden de balkons aan de z i jkant  u i tgevoerd zoals  op de 1e en 

2e verd iep ing a ls  inpand ige balkons.  Vanwege de terug l iggende 

3e laag onts taat  e r  aan de voorz i jde ru imte voor  een dakterras 

op het  dak van de 2e verd iep ing.  De 4e verd iep ing,  d ie  weer 

verder  naar ach teren l ig t  ten opz ichte van de 3e verd iep ing,  

wordt  ook u i tgevoerd met  een dakterras  aan de voorz i jde.  Di t  is  

vergel i jkbaar met  de bui tenru imten b i j  het  complex aan de 

overz i jde.  

 Welstandsbeoordel ing  

in  de ru imte l i jke onderbouwing,  en aan  de Gemeenteraad,  

wordt  vo lgens rec lamant  gemeld dat  "wels tand"  pos i t ie f  zou 

hebben geadv iseerd.  Ui t  navraag b l i jk t  dat  het  h ier  s lechts  een 

eers te react ie  be tref t  van een gedelegeerd l i d  van de 

wels tandscommiss ie.  Er  is  dus geen Wels tandsadv ies of  

vers lag.  Daarmee is  het  ook onduidel i jk  welk  re ferent iekader 

b i j  het  oordeel  van het  gedelegeerd l id  is  gehanteerd.  Is ,  zoals  

Welstandsbeoordel ing  

Het betref t  h ier  enkel  de  aanvraag voor het  a fwi j ken van het   

bestemmingsplan.  Er  kan met  een omgevingsvergunning voor  

het  a fwi jken van he t  bes temmingsplan nog n ie t  gestar t  worden  

met  de bouw. Hiervoor d ient  een omgevingsvergunning voor de  

act iv i te i t  'bouwen '  te  z i jn  ver leend.  De daadwerkel i jke  

bouwtekeningen met  mater iaa lgebru ik  komen in  deze procedure 

nog n ie t  aan de o rde.  De formele toets  aan  rede l i jke e isen van 



wette l i jk  is  voorgeschreven,  het  bouwplan getoets t  aan het  

Beeldkwal i te i tsp lan? Zo ja ,  dan moet  op z i jn  minst  gemot iveerd 

worden waarom er  overduide l i jk  zo fors  van is  a fgeweken.  Dat  

kan n ie t  zonder schr í f te l i jke rapportage geschieden.  Is  het  

u i ts lu i tend getoets t  aan  de gemeente l i jke Wels tandsbele id ,  

dan is  n ie t  vo ldaan aan het  vormvoorschr i f t  voor  een 

wels tandstoets  voor d i t  bouwplan op deze locat ie .   

 

wels tand v indt  p laats  b i j  de aanvraag voor de ac t iv i te i t  ‘bouwen’ .  

In  het  kader van de  aanvraag omgevingsvergunning ‘a fwi jken  

bestemmingsplan’  is  dus geen formeel  adv ies aan de  

wels tandcommiss ie gevraagd.  In  het  voor t ra ject  i s  het  p lan wel   

in formeel  beoordeeld  door de wels tandcommiss ie.  Het  p lan  is   

h ier  in  pr inc ipe akkoord  bevonden.  

 Economische uitvoerbaarheid  

Bi j  bes lu i tvorming is  vo lgens rec lamant  n iks  gezegd over  de 

economische u i tvoerbaarheid van het  p lan.  Voorspelbaar is  dat  

de gemeente verwi js t  naar de anter ieure overeenkomst .  De 

planvorming dateer t  ech ter  a lweer van zo ’n v i j f  j aar  ge leden.  

Iedereen weet  dat  de  bouwkosten s inds dien s terker  z i jn  

gestegen dan de kooppr i jzen van appartementen.  Volgens 

rec lamant  kan op z i jn  minst  de vraag geste ld  worden wat  de 

consequent ies van deze ontwikkel ingen voor d i t  pro ject  z i jn .  

 

Economische uitvoerbaarheid  

Het Pro ject  za l  vo l led ig door de ontwikkelaar  voor  e igen rekening 

en r is ico worden  gereal i seerd.  Di t  houdt  in  da t  de taken,  de 

verantwoordel i jkheden en de kosten en leges d ie  samenhangen 

met  de u i tvoer ing van de  anter ieure overeenkomst ,  en de 

rea l isat ie  van het  Pro jec t  voor  rekening en  r is ico  z i jn  van de 

Ontwikkelaar .  De  consequent ies voor de s t i jgende bouwkosten 

komen zodoende ook b i j  de ontwikkelaar  te  l iggen.   

 

Reclamant  16  

(23-0190467)  

 

 

Bouwhoogte  bestemmingsplan  

Het v igerende bestemmingsplan kent  voor  een deel  van de 

bouwlocat ie  (perceel  Kerk laan 65 -67)  een maximale 

bouwhoogte van 15  meter  en dus geen 15 ,529 meter  zoals  het  

hu id ige bouwplan aangeef t .  Di t  dan wel  on losmakel i jk  

verbonden aan de expl ic ie t  voor  d i t  pe rceel  vastgelegde 

bestemming “bedr i jven/autobedr i jven” .  Volgens rec lamant  

stond of  s taat  e r  echter  geen bedr i j fsbebouwing met  een 

bouwhoogte van 15  meter .  Het  hoogste punt  b innen perceel  

Kerk laan 65-67  is  nu s lechts  7 meter  en vormt maar een zeer 

k le in  dee l  van het  he le perceel .  

 

Het  v igerende bestemmingsplan van het  andere  deel  van de 

bouwlocat ie  (Kerk laan 69)  kent  een geldende nokhoogte van 

10 meter  en za l  met  56% worden opgerekt  naar  een hoogte 

van 15,529 meter .  De hu id ig  ge ldende goothoogte van 6 meter  

za l  met  260% worden opgerekt  naar een  hoogte van 15.529 

Bouwhoogte  bestemmingsplan  

Een bestemmingsplan geef t  de maximale p lanolog ische s i tuat ie  

op een perceel  weer.  In  d i t  geval  is  op het  perceel  een 

hoofdgebouw van maximaal  15 meter  toegestaan .  Het  is  h ie rb i j  

p lanolog isch n ie t  re levant  dat  van deze bouwhoogte geen 

gebru ik  gemaakt  is .   

 

 

 

 

 

 

De hoogte van het  complex,  15,259 meter ,  komt overeen met  de 

hoogte d ie  in  het  bestemmingsplan Kern Water ingen (2013) 

mogel i jk  is .  Deze hoogte  is  inderdaad hoger dan oml iggende 

grondgebonden woningen,  waaronder de naastge legen 

vr i js taande woning met  goot -  en bouwhoogte van respect ieve l i jk  



meter .  De gemeenteraad  had z ich in  redel i jkheid vo lgens 

rec lamant  dan ook n ie t  op het  s tandpunt  kunnen s te l len dat  

een appartementengebouw op deze locat ie ,  zonder re ferent ie  

aan bestaande bebouwing,  eenzel fde bouwhoogte zou mogen 

hebben.  Er  word t  een p lano log ische p lancapac i te i t  voor  een 

deel  van het  bouwperceel  a ls  re ferent ie  genomen voor de 

maximale bouwhoogte zonder oog voor de context  

(bebouwingspercen tage,  funct ie ,  gevolgen voor  be lendende  

perce len en de wi jk ) .   

 

6  en 10 meter ,  welke onderdeel  u i tmaakt  van het  p langebied.  

Door het  gebouw ech ter  u i t  te  voeren met  een terug l iggende 3e 

en 4e verd iep ing aan de  voor -  en achte rz i jde,  heef t  het  gebouw 

zowel  aan de s t raatz i jde  a ls  aan de achterz i jde minder massa.  

Aan de z i jkanten en achterkant  is  er  overa l  in  ieder  geval  3  

meter  a fs tand opgenomen tussen het  bouwplan en de nabur ige 

bebouwing.  Aan de z i jkanten heef t  de 3e verd iep ing vervo lgens 

een hoogte van 12.5  meter  en daarnaast  is  de 4e  verd iep ing 

verder  teruggelegd.  De afs tand van het  bouwplan ten opz ichte 

van de nabur ige bebouwing,  in  combinat ie  met  de hoogte van 

12.5 meter  van de 3e verd iep ing en de te rug l iggende 4e 

verd iep ing,  zorgt  voor  een getrapte opbouw van de hoogte van 

het  complex r icht ing de aangrenzen de perce len.  

 

 Sloop karakterist ieke woning en kap boom  

Om het  appartementencomplex te  kunnen rea l iseren za l  de 

karakter is t ieke woning  van Kerk laan 69 moeten worden 

ges loopt .  Ook za l  de  oude en grote boom voor het  hu is  moeten 

worden gekapt .   

 

 

Sloop karakterist ieke woning en kap boom  

Bi j  het  rea l ise ren van een bouwplan in  een bestaande s tedel i jke 

omgeving is  het  soms nodig een reconstruct ie  door te  voeren van  

de bestaande s i tuat ie .  

 

Bovendien betref t  het  h ier  een n ie t  beschermde boom welke n ie t  

in  e igendom is  van de gemeente of  een ander publ iek  l ichaam. 

Dat  houdt  in  dat  de boom niet  va l t  onder de  vergunningpl icht  a ls  

bedoeld in  de APV en op  grond daarvan gekapt  mag worden.  Dat  

kan geheel  onafhankel i j k  van  voor l iggend p lan.  



 

 Bebouwingsvlakte  

De bebouwingsv lakte wordt  vo lgens rec lamant  compleet  

anders en vergroo t .  Zo za l  er  voor  wat  bet ref t  he t  perceel  

Kerk laan 69 gebouwd worden waar nu tu in  is .   

 

 

Het  verru imen van het  bestemmingsplan heef t  vo lgens 

rec lamant  ernst ige gevolgen voor de (naast -  en achtergelegen) 

bewoners.  Rec lamant  geef t  aan dat  n ie t  zorgvuld ig  is  gekeken 

of  de randvoorwaarden voor de n ieuwe bestemming moeten 

worden aangepast .  Rec lamant  vraagt  waarom de  gemeente 

geen middel ing heef t  toegepast  b i j  de twee samen te  voegen 

perce len,  om u i te indel i jk  een lagere bouwhoogte en k le iner  

bebouwingsv lak vast  te  s te l len.  

Bebouwingsvlakte  

Het gaat  om een aanvraag omgevingsvergunning in  afwi jk ing van 

het  bestemmingsplan.  Voor het  perceel  Kerk laan  69 word t  

a fgeweken van de goo t -  en bouwhoogte  en pos i t ioner ing op het  

perceel .  De in i t ia t ie fnemer bepaal t  wat  h i j  aanvraagt .  En da t  wat  

wordt  aangevraagd word t  getoets t .  Is  het  acceptabel  vo lgens 

wet ten,  regels  en bele id ,  dan vo lgt  er  een  vergunning.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 

 

 

Het bestemmingsplan wordt  met  voor l iggende aanvraag 

omgevingsvergunning n ie t  verru imd,  e r  wordt  ju i s t  van het  

bestemmingsplan afgeweken .   

 Vergel i jk ing ontwerp ten opzichte van het 2018 ontwerp  

Reclamant  vergel i jk t  de tekeningen van het  ontwerpbes lu i t  met  

d ie  van de aanvraag omgevingsvergunning u i t  2018 en z ie t  dat  

de massa van het  gebouw n iet  is  a fgenomen.  Volgens 

rec lamant  z i jn  de enige noemenswaard ige aanpass ingen dat  

de balkons aan beide z i j kanten n ie t  meer u i ts teken en dat  het  

t rappenhuis  aan de  ach terz i jde meer in  he t  complex is  

verwerkt .  

 

Rec lamant  verwi js t  naar v isual isat ies  met  een vergel i jk ing van 

de p lannen u i t  2018 en 2020.  Hierover  wordt  het  vo lgende 

opgemerkt :  

•  Zeer smal le  inr i t  naar  parkeerp laats  ( rechts  van app.  

complex)  en zeer smal le  u i t r i t  van parkeerp laats  ( l inks 

van app.  complex) .  De  parkeerp laats  heef t  46 

parkeerp lekken en geef t  dus veel  verkeer v lak langs de 

aangrenzende woningen ( l inks,  rechts ,  achte r) ;  

•  Aanpass ing is  dat  ba lkons aan beide z i jkanten van app.  

complex n ie t  meer u i ts teken;  

•  Ontwerp complex nog even fors  (5  woonlagen)  en to ta le  

hoogte nog s teeds 15,529 m ; 

•  Afs tand gevel  app.  complex to t  er fscheid ing met  

Kerk laan 71 en Kerk laan  63 is  s lechts  4 m .  Het  hu is  

Kerk laan 71 s taat  op s lechts  1,25 m van de 

er fscheid ing.  Het  hu is  Kerk laan 63 s taat  to t  op de 

er fscheid ing.  

•  Vanaf  de erkers  op 2e en 3e woonlaag is  de afs tand to t  

er fscheid ing met  Kerk laan 71 en Kerk laan 63 s lechts  

3,20 m;  

Vergel i jk ing ontwerp ten opzichte van het 2018 ontwerp  

De aanvraag omgevingsvergunning u i t  2018 is  ingetrokken.   

Voor l iggende aanvraag omgevingsvergunning is  op 30 december  

2019 ingediend en separaat  beoordeeld.  De huid ige aanvraag  

s taat  geheel  los  van de aanvraag u i t  2018 en  wordt  apart  

bekeken.  De aanvraag  u i t  2018 is  geen toe ts ingsgrond voor 

voor l iggende omgevingsvergunning  en heef t  in  de beoordel ing 

n ie ts  met  de huid ige aanvraag te  maken .  



•  Aanpass ing is  dat  het  t rappenhuis  aan voorz i jde  app.  

complex op de 5e woonlaag nu ie ts  terugval t  maar is  

wel  ie ts  hoger  geworden (z ie  rechts  boven).  Het  

t rappenhuis  aan achte rz i jde is  nu meer in  het  app.  

complex verwerkt  (z ie  l i nks) .  Balkons aan beide 

z i jkanten van app.  complex s teken n ie t  meer u i t .  

•  De gevel  van z i jkant  app .  complex is  39,5 m breed.  De 

bewoners van Kerk laan 71 worden qua l icht  en p r ivacy 

over  de hele d iepte  van hun perceel  zeer  e rnst ig  

benadeeld;  

•  De woningen naast  Kerk laan 71  en 63 worden voora l  

qua pr ivacy ernst ig  to t  zeer  ernst ig  benadeeld ;  

•  Impress ie van wat  he t  e f fect  van de enorme 

hoeveelheid ramen en balkons op zeer d ichte afs tand 

van de woning Kerk laan 71 za l  z i jn  m.b. t .  pr ivacy ;  

•  Vanui t  de erkers  van app.  complex k i jk t  men vanaf  

s lechts  enkele meters  zo de badkamer in  van Kerk laan 

71.  Het  app .  complex re ik t  van de voorkant  van de 

woning to t  e inde achter tu in ;  

•  Het  app.  complex s taat  zeer  d icht  op de aangrenzende 

huizen van de Van Gochstraat .  De  afs tand van gevel  

app.  complex to t  de er fscheid ing met  de woning  van 

b i jvoorbeeld Van Gochst raat  27 is  s lechts  5 m;  

•  De achtergevel  van het  app.  complex is  32 m breed.  

Behoor l i jk  wa t  bewoners  van de Van Gochstraat ,  

worden qua pr ivacy vanaf  de z i jkant  app.  complex 

ernst ig  benadeeld.  De omwonenden d i rect  ach te r  het  

app.  complex worden qua l icht  zeer  ernst ig  benadeeld.  

Door  de huid ig  geplande grote raampart i jen aan de 

achterz i jde word t  men h ier  ook qua pr ivacy nog eens 

zeer ernst ig  benadeeld .  

 

 Privacy  

Als het  hu id ige ontwerp  van 5 bouwlagen,  25 woningen,  

ba lkons,  erkers  en (deels  forse)  raampart i jen aan a l le  z i jden 

van het  complex wordt  gereal iseerd,  dan za l  vo lgens rec lamant  

Privacy  

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 



de pr ivacy voor omwonenden ernst ig  to t  zeer  ernst ig  worden 

aangetast .  Denk h ierb i j  naast  ink i jk  in  de woningen,  ook aan 

de zomer waar  mensen in  hun tu in  wi l l en genieten zonder dat  

men van zeer kor te  afs tand vanaf  de 1e t /m de 4e verd iep ing 

van het   

appartementencomplex door bewoners en hun eventuele 

bezoek wordt  bekeken.  In  dat  geval  is  er  dus absoluut  geen 

sprake meer van een acceptabel  pr ivacy n iveau.   Als  gevolg 

h iervan za l  het  woongenot  vo lgens rec lamant  s te rk  afnemen.  

 

beschouwd.  Enig ver l ies  aan pr ivacy,  l icht  en u i tz icht  is  daarb i j  

n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  

Er  bestaat  geen wet te l i j ke verp l icht ing om een bepaalde afs tand 

aan te  houden tussen twee woningen.  Ar t ike l  5 .50 van het  

Burger l i jk  wetboek bepaal t :  “Tenz i j  de e igenaar van het  nabur ige 

erf  daartoe  toestemming  heef t  gegeven,  is  he t  n ie t  geoor loofd 

b innen twee meter  van de grens l i jn  van d i t  e r f  vensters  of  andere  

muuropeningen,  dan wel  ba lkons of  soor tge l i jke werken te  

hebben,  voor  zover deze  op d i t  er f  u i tz icht  geven .”  De a fs tand 

tussen het  bouwplan  en de er fgrens van de  aangrenzende 

perce len,  is  overa l  meer  dan twee meter .  Het  p laatsen van een 

gevelopening aan de z i j kanten en achterkant  van het  bouwplan ,  

past  dus b innen de wet te l i jke bepal ingen.  

 

 Licht en lucht  

De hoogte van een 5 - laags appartementencomplex dat  vo lgens 

rec lamant  zo krap ( l inks,  rechts ,  achter )  in  een omgeving  l ig t  

met  voornamel i jk  d ichte en lage bebouwing ,  za l  vo lgens 

rec lamant  b i j  oml iggende woonhuizen voor merkbaar minder 

l icht  en aanz ien l i jk  meer  schaduw gaan zorgen .  Ook de 

bewoners van Resident ie  De Wingerd (4 woonlagen) aan de 

Kerk laan zu l len h ier  merkbaar las t  van onderv inden.   

De woning  Kerk laan 71 za l  vo lgens rec lamant  vo l led ig in  de 

schaduw komen te l iggen.   

 

 

 

 

 

 

 

 

De lucht igheid verdwi jn t  vo lgens rec lamant .  Het  hoge en 

massale appartementencomplex za l  b i j  de d i recte buren aan de  

Kerk laan en Van Gochstraat  vo lgens rec lamant  een opges loten 

gevoel  geven.  De bewoners in  de Van Gochstraa t  k i jken nu u i t  

Licht en lucht  

Bi j  grootschal ige ontwikkel ingen zoals  d i t  bouwp lan,  moet  een 

in i t ia t ie fnemer een bezonningstudie opste l len voor het  bouwplan.  

Di t  om aan te  tonen dat  er  geen onevenredige  schaduwhinder 

(verminder ing van l icht inva l )  opt reedt  ten opz ichte van  de d i recte 

omgeving.  De bezonningstudie wordt  opgeste ld  op bas is  van de 

‘ l i chte TNO -norm’ :  er  moet  min imaal  2  uur  zon per  dag aanwezig  

z i jn ,  op het  midden van de b innenkant  van de vensterbank van 

de woonkamer .  Ui t  de bezonningstudie komen 

bezonningsdiagrammen voort  in  re la t ie  to t  de d i recte omgeving,  

d ie  beoordeeld moeten worden door de gemeente.  De 

beoordel ing van de bezonningsdiagrammen is  mede afhankel i jk  

van de aard en schaal  van de n ieuwe ontwikkel ing.  De gemeente  

moet  daarb i j  beoordelen  of  er  onevenredige h inder optreedt  en 

de belangen afwegen.  De bezonningsdi agrammen voor d i t  

bouwplan vo ldoen aan  de ‘ l ichte TNO -norm’  e is  voor  a l le  

adressen in  de d i recte  omgeving.  

 

Er  bestaat  geen wet te l i j ke verp l icht ing om een bepaalde afs tand 

aan te  houden tussen twee woningen.  Ar t ike l  5 .50 van het  

Burger l i jk  wetboek bepaal t :  “Tenz i j  de e igenaar van het  nabur ige 

erf  daartoe  toestemming  heef t  gegeven,  is  he t  n ie t  geoor loofd 



op een met  groen begroeide wand van zo ’n 7  m hoog.  Als  er  

een appartementencomplex van 15,529 m hoog gereal iseerd 

wordt  en  de groen begroeide wand dus verdwi jn t ,  za l  de 

woonbelev ing vo lgens rec lamant  compleet  anders worden.  Het  

is  bewezen dat  g roen on tspannend werkt ,  s teen en g las doen 

dat  zeker n ie t .  

 

b innen twee meter  van de grens l i jn  van d i t  e r f  vensters  of  andere  

muuropeningen,  dan wel  ba lkons of  soor tge l i jke werken te  

hebben,  voor  zover deze  op d i t  er f  u i tz icht  geven .”  De a fs tand 

tussen het  bouwplan  en de er fgrens van de  aangrenzende 

perce len,  is  overa l  meer  dan twee meter .  Het  p laatsen van een 

gevelopening aan de z i j kanten en achterkant  van het  bouwplan ,  

past  dus b innen de wet te l i jke bepal ingen.  

De hoogte van het  bouwplan komt nagenoeg overeen met  de 

maximale bouwhoogte d ie  in  het  hu id ige bestemmingsplan Kern 

Water ingen (2013) moge l i jk  is ,  voor  het  bedr i jventerre in  gedeel te  

van het  bouwplan .  De overschr i jd ing ten opz ichte  van de 

maximaal  toegestane hoogte,  15.529 meter  in  p laats  van 15 

meter ,  past  b innen de 10% afwi jk ingsregel  b innen het  hu id ige 

bestemmingplan.  Deze hoogte is  inderdaad hoger dan 

oml iggende grondgebonden woningen,  waaronder de 

naastgelegen vr i js taande woning met  goo t -  en bouwhoogte van 

respect ieve l i jk  6  en 10 meter ,  welke onderdeel  u i tmaakt  van het  

p langebied.  Door het  gebouw echter  u i t  te  voeren met  een terug  

l iggende 3e en 4e verd iep ing aan de voor -  en achterz i jde,  heef t  

het  gebouw zowel  aan de s t raatz i jde a ls  aan de  achterz i jde 

minder massa.   

Aan de z i jkanten en achterkant  is  er  overa l  in  ieder  geval  3  

meter  a fs tand opgenomen tussen het  bouwplan en de nabur ige 

bebouwing.  Aan de z i jkanten heef t  de 3e verd iep ing vervo lgens 

een hoogte van 12.5  meter  en daarnaast  is  de 4e  verd iep ing 

verder  teruggelegd.  De afs tand van het  bouwplan ten opz ichte 

van de nabur ige bebouwing,  in  combinat ie  met  de hoogte van 

12.5 meter  van de 3e verd iep ing en de te rug l iggende 4e 

verd iep ing,  zorgt  voor  een getrapte opbouw van de hoogte van 

het  complex r icht ing de aangrenzen de perce len.  

 

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan  

daarnaast  in  een s tedel i j k  gebied a ls  een normale ontwikkel ing 

worden beschouwd.  Enig  ver l ies  aan pr ivacy,  l ich t  en u i tz icht  is  

daarb i j  n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  

 



 Toename geluidshinder  en luchtverontreiniging  

Door het  verkeer van au to ’s  van en naar de  parkeerp laats  met  

46 parkeerp lekken,  onts taat  er  vo lgens rec lamant  voor  de 

d i rect  omwonenden in  de Kerk laan en Van Gochstraat  ook veel  

ext ra  ge lu idshinder en  luchtverontre in ig ing door  u i t laatgassen.  

 

 De auto ’s  zu l len zeer d icht  langs de er fa fscheid ing met  

di recte buren r i jden omdat  de doorgangen aan beide z i jden 

van het  appartementencomplex erg smal  z i jn .  

Voor het  appartementencomplex ze l f  worden de geldende 

gelu idswaarden vo lgens rec lamant  ze l fs  verhoogd.  Echter ,  er  

wordt  h ie rb i j  op geen enkele manier  rekening gehouden met  de 

d i rect  naastgelegen en veela l  oude woningen d ie  qua 

gelu ids inv loeden veel  minder g eïso leerd z i jn .  Ook la ten de 

tekeningen van het  ontwerpbes lu i t  vo lgens rec lamant  z ien dat  

men a ls  scheid ing met  de buren (Kerk laan 63 & Kerk laan 71)  

s lechts  een zachte er fgrens zou wi l len rea l ise ren.  Di t  is  voor  

d i rect  aangrenzende omwonenden sowieso  abso luut  

onaanvaardbaar.  Het  ge lu id  en u i t laatgassen van  de r i jdende 

en parkerende au to ’s  kan a l leen naar be ide  z i jkanten (dus 

buren Kerk laan) en achterkant  (dus buren Van Gochstraat)  

weg.  

 

Toename geluidshinder  en luchtverontreiniging  

De invul l ing van een bedr i jventerre in  met  woningbouw, kan in  

een s tedel i jk  gebied a ls  een normale ontwikkel ing worden 

beschouwd.  Enig over last  door verkeer en parkeren is  daarb i j  

n ie t  a l t i jd  te  voorkomen.  

 

De er fa fscheid ing  r icht ing de z i jde l ingse perceelsgrenzen z i jn   

nog n ie t  bepaald.  Di t  za l  samen met  de buren worden afgestemd.  

 

 

De gelu idwerende voorz ien ingen worden getrof fen voor het  

ge lu idsover last  van het  wegverkeers lawaai  van de Kerk laan ,  n ie t  

van de geparkeerde au to ’s  op het  parkeer terre in .  Volgens de 

huid ige wetgev ing moet  b i j  n ieuwe ru imte l i jke  on twikke l ingen ( in  

het  kader van een goede ru imte l i jke ordening)  beoordeeld 

worden of  vo ldaan wordt  aan de gelu idswaarden in  de woning.    

 

 

 Waardevermindering  

Het is  vo lgens rec lamant  du ide l i jk  dat  eerder  genoemde 

argumenten zu l len le iden to t  waardeverminder ing van 

oml iggende huizen.  We hebben a ls  omwonenden en d i rect  

be langhebbenden geen inzage gehad in  de u i tkomsten van een 

p lanschade r is ico - inventar isat ie  en er  is  geen zekerheid 

geste ld  dat  een u i te indel i jke p lanschade ook daadwerkel i jk  kan 

en za l  worden  u i tbetaald .  

 

Waardevermindering  

Ind ien rec lamant  meent  schade te  onderv inden door de  

omgevingsvergunning in  afwi jk ing van het  bestemmingsplan,  dan 

kan -  na het  onherroepel i jk  worden van de  omgevingsvergunning 

–  een verzoek om p lanschade worden ingediend .  De vermeende 

p lanschade is  echter  geen ru imte l i jke afweging  en maakt  geen 

onderdeel  u i t  van de  omgevingsvergunning .  De kosten voor  het  

u i tbeta len van eventuele  p lanschade z i jn  vo l led ig  voor rekening 

van de ontwikkelaar .  Het  is  b i j  ontwikkel ingen n ie t  verp l icht  om 

een p lanschade-r is icoanalyse u i t  te  voeren.   

 

 



 Quick Scan 2017  

Reclamant  geef t  aan dat  het  appartementencomplex  

in  s t r i jd  is  met  de in  2017 u i tgevoerde Quick Scan.  

Quick Scan 2017  

Een Quick Scan is  een in formeel  over leg tussen in i t ia t ie fnemer 

en het  bestuursorgaan.  Het  is  een ambte l i jke beoordel ing,  geen 

bes lu i t  vanui t  het  co l lege van burgemeester  en  wethouders.  Hier  

kunnen dus geen rechten aan worden ont leend.  Om die reden 

gaan wi j  n ie t  ve rder  in  op de verschi l len tussen beide p lannen.  

 

 

 Verkeer in bestemmingsplan  

Reclamant  verwi js t  naar de vo lgende paragraa f  u i t  het  

bestemmingsplan.   

“ In  Water ingen z i jn  een aanta l  hoofdassen voor verkeer:  de 

Dorpskade,  de Heulweg,  het  Ple in ,  de Herenstraat ,  Ooste inde ,  

de Kerk laan en de Poeld i jkseweg.  De huid ige 

gebiedsonts lu i t ingswegen (50 km/uur)  z i jn  overbelast .  Door  

s t remmingen van verkeer naar bu i t en  de kern s tagneert  het  

binnen de kern” .  

 

In  bovenstaande u i t  2013,  werd de Kerk laan  a l  a ls  overbelast  

aangeduid.  De verkeersdruk is  de laats te  ja ren vo lgens 

rec lamant  verder  gestegen door ext ra woningbouw in  de kern  

(ook Kerk laan)  van Water ingen.  Dat  heef t  e r  ook toe gele id  dat  

het ,  zeker  t i jdens  de sp i ts ,  nu vo lgens rec lamant  a l  erg las t ig  

is  om vanui t  de d iverse aanwezige u i t r i t ten (met  vaak 

onvoldoende z icht )  de Kerk laan op te  r i j den.   

Nu wordt  de verkeersparagraaf  van de ru imte l i jke 

onderbouwing voor de “verk lar ing van geen bedenkingen” 

beperkt  to t  een  rekensom voor het  benodigde aanta l  

parkeerp lekken.  “Verkeer”  is  echter  meer is  dan parkeren,  de 

verkeersdruk is  vo lgens rec lamant  n ie t  o nderzocht ,  in  2013 

n ie t  en nu ook n ie t .  

 

Verkeer in bestemmingsplan  

Zowel  de bestaande a ls  de n ieuwe funct ie  hebben een bepaalde 

verkeersaantrekkende werk ing.  Op bas is  van landel i jke 

kenc i j fers  is  er  een toename van de verkeersgenerat ie  te  

verwachten van zo ’n 77,2 motorvoertu igen per  e tmaal .  Richt l i jn  

daarb i j  is  dat  in  een  drukste uur  ongeveer 10% van de 

verkeersgenerat ie  p laa tsv ind t .  Di t  komt neer op 7 ,78 ext ra 

motorvoertu igen per  sp i tsuur .  Di t  bet ref t  gemiddeld in  een 

drukste uur  1  voertu ig  per  ru im 7 minuten.  Het  e f fect  op de 

verkeers i tuat ie  ter  p laatse is  daarmee erg beperkt .  

 

In  de ru imte l i jke onderbouwing is  de verkeersaantrekkende 

werk ing toegevoegd in  paragraaf  2 .2 .3.  

 

 Geluid  in bestemmingsplan  

Reclamant  verwi js t  naar de vo lgende paragraa f  u i t  het  

bestemmingsplan.   

Geluid  in bestemmingsplan  

 

 



“Woningen z i jn  vo lgens de Wet ge lu idh inder  ge lu idgevoel ige 

bestemmingen.  Daar waar n ieuwbouw van woningen 

p laatsv indt ,  d ient  gekeken te  worden naar de aanwezige 

gelu idh inder  vanui t  verkeer  (spoor ,  weg,  lucht )  en indust r ie .  In  

het  bestemmingsplan Kern Water ingen  worden echter  geen 

n ieuwe woningen of  andere gelu idgevoel ige bestemmingen 

mogel i jk  gemaakt .  Derha lve is  toets ing aan de g renswaarden 

van de Wet ge lu idh inder  n ie t  aan de o rde en behoef t  geen 

akoest isch onderzoek te  worden u i tgevoerd” .  

 

Het  p lan appartementencomplex is  vo lgens rec lamant  sowieso 

a l  in  s t r i jd  met  het  Bestemmingsplan Kern Water ingen.  Er  is  

ook n ie t  gemeten wat  de  mate van gelu idshinder za l  z i jn  

wanneer bewoners en  bezoekers  van het  

appartementencomplex zeer d icht  langs de na as tgelegen oude 

woningen r i jden  om de auto ’s  op het  te rre in  te  parkeren (46 

parkeerp lekken).  De gelu idshinder beperkt  z ich over igens n ie t  

a l leen to t  het  zeer  d icht  langs de naastgelegen woningen 

r i jden,  ook het  in -  en u i t  parkeren za l  voor  de nodige 

ge lu idshinder zorgen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Het inparkeren van auto ’s  wordt  gez ien a ls  normale act iv i te i t  

binnen bestaand s tedel i j k  gebied.  Een mogel i jke toename van 

omgevings-  en woongelu iden is  b i j  een n ieuwe ontwikkel ing n ie t  

a l t i jd  te  voorkomen.   

 Luchtkwal i te i t  in bestemmingsplan  

Reclamant  verwi js t  naar de vo lgende paragraa f  u i t  het  

bestemmingsplan.   

 

“Gezien het  gegeven dat  in  het  voor l iggende p lan geen ext ra 

woningen zu l len worden gebouwd,  wordt  geconc ludeerd dat  het  

bestemmingsplan n ie t  in  betekenende mate b i jdraagt  aan de 

luchtkwal i te i t .  Er  hoef t  dus n ie t  te  worden getoe ts t  aan de 

luchtkwal i te i tsnormen.  Derhalve behoef t  ook geen 

luchtkwal i te i tsonderzoek  te  worden u i tgevoerd” .  

 

Het  p lan appartementencomplex brengt  ext ra verkeer van 

bewoners en bezoekers ,  dus luchtverontre in ig ing  door 

u i t laatgassen,  naar de  Kerk laan.  Voora l  het  verkeer van en 

naar de 46 parkeerp lekken b i j  het  appar tementencomplex,  en 

Luchtkwal i te i t  in bestemmingsplan  

Het p lan bestaa t  u i t  het  opr ichten van 25 appartementen met   

b i jbehorende parkeervoorz ien ingen.  Gelet  op de omvang van het   

p lan draagt  het  pro ject  'Niet  in  betekende mate '  (NIBM)  b i j  aan  

de vers lechter ing van de  luchtverontre in ig ing waardoor het  n ie t   

hoef t  te  worden ge toets t  aan de wet te l i jke luchtkwal i te i tsnormen.  

Geconcludeerd kan worden dat  het  bouwplan geen b i jdrage 

lever t  aan de vers lechte r ing van de luchtkwal i te i t  en past  b innen 

de kaders van de Wet mi l ieubeheer.  In  de  ru imte l i jke 

onderbouwing is  d i t  opgenomen in  paragraa f  3 .3  luchtkwal i te i t .  



dat  zeer  d icht  langs de  naastgelegen woningen,  za l  de 

luchtkwal i te i t  merkbaar vers lechteren.  

 

 Planvorm in bestemmingsplan  

Reclamant  verwi js t  naar de vo lgende paragraa f  u i t  het  

bestemmingsplan.   

 

“Voor he t  bestemmingsplan ‘Kern Water ingen’  is  gekozen voor 

de p lanf iguur van een  gedeta i l leerd p lan,  waar in  de bestaande 

s i tuat ie  conserverend is  bestemd. “  

 

Op d iverse p laa tsen in  het  bestemmingsplan s taat  le t ter l i jk :  In  

het  bestemmingsplan Kern Water ingen  worden echter  geen 

n ieuwe woningen mogel i jk  gemaakt .  Om die reden dus geen 

onderzoek of  toets ing gedaan naar zaken zoals  ge lu id ,  

luchtkwal i te i t ,  e tc .  De ink t  was nog n ie t  droog of  er  kwamen 16 

woningen b i j  op de hoek  Kerk laan/  Noordweg en nu met  d i t  

bouwplan dus weer 25.  In  één s t raat  en  op s teenworp afs tand  

van e lkaar  b i jna 40 woningen erb i j  –  vo l led ig in  s t r i jd  met  

le t ter  en geest  van d i t  bestemmingsplan.  Rec lamant  vraagt  wat  

het  nut  van het  bestemmingsplan “Kern  Water ingen” is  a ls  er  

op meerdere punten van  wordt  a fgeweken.  

 

Planvorm in bestemmingsplan  

Het bestemmingsplan Kern Water ingen  was consol iderend van 

aard.  He t  was onder de Wet ru imte l i jke ordening  verp l icht  om 

bestemmingsplannen om de 10 jaar  te  vern ieuwen.  Onder de 

Cr is is  en Herste lwet  is  deze verp l icht ing komen te  verva l len.   

Bi j  n ieuwe on twikkel ingen wordt  vaak a fgeweken van de 

mogel i jkheden in  een bestemmingsplan.  Het  bestemmen van 

bepaalde gronden be tekent  dan ook n ie t  da t  er  nooi t  ie ts  anders 

kan komen op een bepaalde locat ie .  Nieuwe ontwikkel ingen z i jn  

ju is t  nodig om de vo ldoen aan verander ingen  in  de samenlev ing 

en landel i jk  en gemeente l i jk  be le id  en regelgev ing.  Een n ieuwe 

ontwikkel ing kan gereal i seerd worden met  een 

omgevingsvergunning in  afwi jk ing van het  bestemmingsplan of  

met  een aparte bestemmingsplanprocedure.  In  be ide geval len 

moet  gemot iveerd worden of  de n ieuwe ontwikkel ing vo ldoet  aan 

een goede ru imte l i jke o rdening.  In  d i t  geval  is  gekozen voor een 

omgevingsvergunning in  afwi jk ing van het  bestemmingsplan.   

 Beeldkwali te i tsplan  

Het appar tementencomplex is  vo lgens rec lamant  in  s t r i jd  met  

het  op 26 jun i  2013  vastgeste lde beeldkwal i te i tsp lan.  Het  

bouwplan voor een appartementencomplex op Kerk laan 65 -69 

l ig t  in  een door  de Gemeenteraad vastgelegd “karakter is t iek  

gebied” .  Op pagina 3 van het  Beeldkwal i te i tsp lan z i jn  over  de 

Kerk laan de vo lgende passages opgenomen:  …. belangr i jk  

voor  het  beeld van Water ingen.  ….  ru imte l i jke kwal i te i t  b i j  

herbouw, verbouw en her inr icht ing beschermd d ienen te  

worden.  …. Het  is  wensel i jk  dat  b i j  eventuele herbouw of  

verbouw, de ru imte l i jke kwal i te i t  wordt  vers te rk t  en beter  gaat  

Beeldkwali te i tsplan  

In  het  beeldkwal i te i tsp lan voor de Ambachtsweg en de Kerk laan 

s taat  onder andere het  vo lgende:  Op de p lankaar t  van het  

bestemmingsplan z i jn  de karakter is t ieke gebieden aangegeven 

met ‘Waarde Karakter is t iek ’ .  In  de regels  van het  

bestemmingsplan geldt  voor  gebieden met  ‘Waarde 

Karakter is t iek ’  dat  er  pas ges loopt  mag worden,  a ls  er  een 

goedgekeurde omgevingsvergunning is .  Daarnaast  is  er  voor  de 

karakter is t ieke gebieden een beeldkwal i te i tsp lan  opgeste ld  .  De 

Ambachtsweg –  Kerk laan is  één van deze karakter is t i eke 

gebieden.  Deze 5  karakter is t ieke gebieden hebben b i jzondere 

ru imte l i jke kwal i te i ten waarvan het  goed zou z i jn  a ls  deze b i j  



aanslu i ten b i j  de ru imte l i jk  en arch i tecton isch s te rkere delen 

van d i t  gebied.  

 

De in  de Ruimte l i jke Onderbouwing gemaakte  re ferent ie  aan 

het  tegenovergelegen 4 - laagse appartementengebouw 

‘Res ident ie  de Wingerd ’  is  onterecht .  Geen enkele passage in  

het  Beeldkwal i te i tsp lan verwi js t  naar  d i t  appar tementengebouw 

a ls  een gewenste on twikkel ing of  de door gemeente West land 

beoogde v is ie  voor  d i t  gebied.  Resident ie  de Wingerd is  

gereal iseerd voor de  vasts te l l ing van het  Beeldkwal i te i tsp lan 

en houdt  met  maatvoer ing (3- laags met  te rugspr ingende 4e  

laag) ,  compart imenter ing ( terugspr ingende bebouwing met  

afwi jkend mater iaa l  gebru ik)  en vormgeving (pun tgevels  e.d. )  

veel  meer rekening met  de omgeving dan het  beoogde 

bouwplan Kerk laan 65 -  69.  Hoogte to t  dak n iveau Resident ie  

De Wingerd  is  ±12,35  meter ,  b i j  p lan Kerk laan 65 -69 is  d i t  

maar l ie fs t  15,529 meter .  

 

Res ident ie  de Wingerd wordt  nu  u i ts lu i tend a ls  re ferent ie  

gebru ik t  om zoveel  mogel i jk  bouwmassa te  rea l i seren en zo 

hoog mogel i jk  te  kunnen bouwen:  n ie t  4 - laags maar 5 hoog en 

geen enkele re la t ie  met  be lendende perce len:  een 

karakter is t iek  buurpand met  de ju is te  (woon-)  bestemming 

moet  er  ze l fs  voor  worden ges loopt .  

 

Op pagina 3  s taan de beeldkwal i te i tse isen voor de Kerk laan:   

 

Stedenbouw:  

•  Behoud van var ia t ie  in  bebouwingstypolog ie:  lange 

r i j t jes ,  kor te  r i j t je ,  2  -onder-1-  kapwoningen en 

vr i js taande woningen  

•  Schaal  en korre lg root te  (=zegt  ie ts  over  de  groot te  van 

een gebouw in  re la t ie  to t  de groot te  van de gebouwen 

in  de nabi jhe id)  van de  bebouwing d ient  aan te  s lu i ten 

b i j  de aanwezige karakter is t iek  e typolog ieën:  

herbouw, verbouw o f  her inr icht ing beschermd z i jn .  De gebieden 

bestaan grotendeels  u i t  karakter is t ieke e lementen.  Maar er  

kunnen in  deze gebieden ook delen z i jn  d ie  minder kwal i ta t ie f  

z i jn  en n ie t  a l le  bebouwing in  de s t rook is  even karakter is t iek .  

Voor deze p lekken moet  het  beeldkwal i te i tsp lan  gez ien worden 

a ls  het  benoemen van een kans om de ru imte l i jke kwal i te i t  te  

verbeteren.  Ze  z i jn  opgenomen in  het  gebied da t  is  aangegeven 

met ‘Waarde Karakter is t iek ’  van het  bestemmingsplan woonkern 

Water ingen,  omdat  ze wel  onderdeel  z i jn  van het  ensemble.  Het  

is  wensel i jk  dat  b i j  eventuele herbouw of  verbouw, de ru imte l i jke  

kwal i te i t  wordt  vers te rk t  en beter  gaat  aans lu i ten  b i j  de  

ru imte l i jk  en arch i tecton isch s terkere delen van d i t  gebied.  

Het  beeldkwal i te i tsp lan b iedt  met  bovenstaande tekst  de  

mogel i jkheid om p lekken d ie  minder karakte r is t iek  z i jn  en van  

een mindere kwal i te i t  te  vers terken door herbouw of  verbouw.  

De Kerk laan  65 is  een van zu lke p lekken.   

 

Karakter is t iek  voor  het  gebied Ambachtsweg –  Kerk laan is  de  

var ia t ie  aan bebouwings typolog ieën:  Er  l iggen r i j t jes ,  twee -  

onder-een-kapwoningen,  vr i js taande woningen en  

appartementenblokken aan deze wegen.  Ondanks deze var ia t ie   

in  typolog ieën is  er  toch sprake van samenhang.  Deels  z i t  d i t  in   

de jaren-30 a rch i tectuur .  En deels  heef t  het  te  maken met  de  

s i tuer ing van de bebouwing.  Al le  bebouwing s taa t  min of  meer in   

een roo i l i jn  (k le ine verschi l len z i jn  mogel i jk )  en e r  is  sprake van  

een bepaalde bebouwingsafs tand ten opz ichte van de weg (de  

voorgevel  l ig t  op ca.  10  -14m ui t  het  har t  van de weg).  

 

De vol led ige tekst  op b ladz i jde 3:   

Beeldkwal i te i tse isen Ambachtsweg –  Kerk laan b i j  Stedenbouw:  

•  Behoud van var ia t ie  in  bebouwingstypolog ie:  lange r i j t jes ,  

kor te  r i j t jes ,  2 -onder-1-kapwoningen en vr i js taande 

woningen.  

•  In  het  s t raatbeeld kan d i t  gez ien worden a ls  een kor t  r i j t je  

doordat  op de begane grond een appartement  en  een 



vr i js taand,  twee -onder -een-kapwoningen en  

r i jwoningen.  

•  De gewenste  bouwhoogte is  1  à 2 lagen met  kap .  

•  De woningen hebben een voortu in .   

 

Arch i tectuur :  

•  Arch i tectuur  d ient  aan te  s lu i ten b i j  de jaren  30 

arch i tectuur .   

•  Arch i tectuur  d ient  aan te  s lu i ten b i j  het  dorpse karakter  

van Water ingen.  

 

ontmoet ingsru imte gerea l iseerd worden,  be ide met  

bu i tenru imte.  

•  Schaal  en korre lg root te  (=zegt  ie ts  over  de  groot te  van 

een gebouw in  re la t ie  to t  de groot te  van de gebouwen in  

de nabi jhe id)  van de bebouwing d ient  aan te  s lu i ten b i j  de 

aanwezige karakter is t ieke typolog ieën:  vr i js taand ,  twee -

onder-een-kapwoningen en r i jwoningen.  

•  In  het  s t raatbeeld aan de oostkant  van de Kerk laan,  s taat  

het  bouwplan a ls  een kor t  r i j t je  tussen enerz i jds  

r i jwoningen (zu id)  en anderz i jds  vr i js taande won ingen 

(noord) .  

•  De gewenste  bouwhoogte is  1  à 2 lagen met  kap .  

(u i tzonder ing kunnen appartementengebouwen en 

hoekkavels  z i jn) .  

•  Het  bouwplan is  a ls  appartementengebouw de 

u i tzonder ing.  Zel fde  geldt  voor  het  tegenover l iggende 

appartementengebouw.  

•  De woningen hebben een voortu in .  

•  Z ie  de eers te bu l l i t .  

•  Bebouwing s taa t  in  een roo i l i jn .  De  voorgevel  l ig t  ca.  10 -  

14m (afhankel i jk  van het  adres)  u i t  he t  har t  van de weg.  

•  De roo i l i jn  van het  n ieuwe appartementencomplex l ig t  in  

de l i jn  van de naastgelegen woningen.  

 

 Stedenbouwkundige beoordel ing  

Reclamant  verwi js t  naar de herontwikkel ing van  de bouwkavel  

op de hoek Kerk laan /Noordweg.  Plannen voor  hoogbouw/ 

appartementen werden vo lgens rec lamant  a fgewezen en 

u i te indel i jk  is  er  in  2017 een p lan met  eengezinswoningen 

gereal iseerd met  een ie ts  hogere bebouwing op de 

hoek locat ie .  Di t  confo rm het  Beel dkwal i te i tsp lan en de 

toe l icht ing in  het  bestemmingsplan.   

Plannen voor een  fors  appartementengebouw werden  

a l  in  beginstadium afgewezen.  Enkele t ienta l len  meters  

verderop –  in  dezel fde s t raat  –  is  het  nu opeens wel  

toegestaan:  een 5 - laags  appartementengebouw, zonder dat  er  

Stedenbouwkundige beoordel ing  

Er is  een adv ies vanui t  s tedenbouw d ie u i tgaat  van het  vo lgende:  

Momenteel  heef t  de loca t ie  een bedr i j fsbestemming.  Het  

veranderen van de bedr i j fsbestemming i n  een woonbestemming 

is  h ier  een pos i t ieve ru imte l i jk  verander ing.  Di t  vanwege de 

nabi jhe id  van het  cent rum en de overwegend woonfunct ie  in  de 

omgeving.  Di t  is  o .a .  in  overeenstemming met  de Vis ie  

Water ingen 2030 en het  beeldkwal i te i tsp lan (z ie  react ies  

‘Pr ivacy,  l icht  en lucht ’  en ‘Appartementencomplex in  s t r i jd  met  

‘Beeldkwal i te i tsp lan ’ ’ ) .  

De hoogte van het  complex,  15,259 meter ,  komt overeen met  de 

hoogte d ie  in  het  bestemmingsplan Kern Water ingen (2013) 



een sprake is  van een hoekkavel .  Men dur f t  vo lgens rec lamant  

in  de ru imte l i jke onderbouwing 2023 nu  ze l fs  te  s te l len dat  

voorgenomen p lan voor een massaal  5 - laags 

appartementencomplex zo d icht  b i j  omwonenden een 

kwal i te i tsverbeter ing voor omgeving to t  gevo lg heef t .   

 

V ia  een ingediend WOB verzoek werd voor  rec lamant  du ide l i jk  

dat  er  geen aparte s tedenbouwkundige onderbouwing is  voor  

het  p lan appartementencomplex.  In  de Ruimte l i jke 

Onderbouwing van 2020 s tond h ierover  een zeer summier  en 

a lgemeen s tuk je  tekst .  D i t  is  nu  in  2023 zo l i jk t  het ,  door 

in i t ia t ie fnemer wat  aangepast .  

 

mogel i jk  is .  Deze hoogte  is  inderdaad hoger dan oml iggende 

grondgebonden woningen,  waaronder de naastge legen 

vr i js taande woning met  goot -  en bouwhoogte van respect ieve l i jk  

6  en 10 meter ,  welke onderdeel  u i tmaakt  van het  p langebied.  

Door het  gebouw ech ter  u i t  te  voeren met  een terug l iggende 3e 

en 4e verd iep ing aan de  voor -  en achte rz i jde,  heef t  het  gebouw 

zowel  aan de s t raatz i jde  a ls  aan de achterz i jde minder massa.  

Aan de z i jkanten en achterkant  is  er  overa l  in  ieder  geval  3  

meter  a fs tand opgenomen tussen het  bouwplan en de nabur ige 

bebouwing.  Aan de z i jkanten heef t  de 3e verd iep ing vervo lgens 

een hoogte van 12.5  meter  en daarnaast  is  de 4e  verd iep ing 

verder  teruggelegd.  De afs tand van het  bouwplan ten opz ichte 

van de nabur ige bebouwing,  in  combinat ie  met  de hoogte van 

12.5 meter  van de 3e verd iep ing en de te rug l iggende 4e 

verd iep ing,  zorgt  voor  een getrapte opbouw van de hoogte van 

het  complex r icht ing de aangrenzen de perce len.  

De roo i l i jn  van het  n ieuwe appartementencomplex l ig t  in  de l i jn  

van de naastgelegen woningen.  Op de begane g rond wordt  een 

appartement  en een  ontmoet ingsru imte gereal iseerd,  be ide met  

bu i tenru imte.  Hierdoor  s taat  het  gebouw op de  g rond en is  er  

levendigheid op maaive ld.  

De parkeerp laatsen voor  de bewoners  en bezoekers  l iggen onder 

het  gebouw.  Enkele bezoekersparkeerp laatsen l i ggen a ls  

langsparkeerp laatsen aan de s t raat .  Aan de rech terz i jde naast  

het  gebouw is  he t  inr i jden van de auto ’s  naar  de achter l iggende 

parkeerp laatsen.  Via de l inkerz i jde naast  het  gebouw kunnen de 

bezoekers  en bewoners het  terre in  weer  ver la ten .  Door het  in -  en 

u i t r i jden zo te  pos i t ioneren naast  het  gebouw, on ts taat  er  ru imte 

tussen het  gebouw en de naastgelegen perce len  (z ie  ook 

h ierboven).  

Er  z i jn  verschi l lende bui tenru imtes b i j  de appartementen.  Op de 

begane grond is  e r  ru imte voor een ter ras.  Op de  1e en 2e 

verd iep ing s teken de balkons aan de voorz i jde ca 1m u i t  de 

gevel .  Aan de z i jkanten worden de balkons u i tgevoerd a ls  

inpandige ba lkons (b innen de gevel ) .  Op de 3e  verd iep ing 

worden de balkons aan de z i jkant  u i tgevoerd zoals  op de 1e en 



2e verd iep ing a ls  inpand ige balkons.  Vanwege de terug l iggende 

3e laag onts taat  e r  aan de voorz i jde ru imte voor  een dakterras 

op het  dak van de 2e verd iep ing.  De 4e verd iep ing,  d ie  weer 

verder  naar ach teren l ig t  ten opz ichte van de 3e verd iep ing,  

wordt  ook  u i tgevoerd met  een dakterras  aan de voorz i jde.  Di t  is  

vergel i jkbaar met  de bui tenru imten b i j  het  complex aan de 

overz i jde.  

 

 Welstandsbeoordel ing  

Via een ingediend WOB verzoek is  voor  rec lamant  gebleken 

dat  er ,  naast  het  ontb reken van een degel i jke 

s tedenbouwkundige onderbouwing,  geen schr i f te l i jke 

wels tandsbeoordel ing beschikbaar is .  Ui t  verdere  navraag 

b l i jk t  dat  er  s lechts  een eers te react ie  is  g egeven.  Daarmee is  

het  ook onduidel i jk  welk  re ferent iekader b i j  het  –  kennel i jk  

mondel inge –  oordeel  is  gehanteerd.  Rec lamant  vraagt  o f ,  

zoals  wet te l i jk  is  voorgeschreven,  het  bouwplan getoets t  is  

aan het  Beeldkwal i te i tsp lan.   

Zo ja ,  dan moet  op  z i jn  minst  gemot iveerd worden waarom er  

overduide l i jk  zo fors  van  is  a fgeweken.  Dat  kan n ie t  zonder 

schr i f te l i jke rapportage geschieden.  Is  u i ts lu i tend getoets t   

aan het  gemeente l i jke Wels tandsbele id ,  dan is  n ie t  vo ldaan 

aan het  vormvoorschr i f t  voor  een wels tandstoets  voor deze 

locat ie .  

 

Welstandsbeoordel ing  

Het betref t  h ier  enkel  de  aanvraag voor het  a fwi j ken van het   

bestemmingsplan.  Er  kan met  een omgevingsvergunning voor  

het  a fwi jken van he t  bes temmingsplan nog n ie t  gestar t  worden  

met  de bouw. Hiervoor d ient  een omgevingsvergunning voor de  

act iv i te i t  'bouwen '  te  z i jn  ver leend.  De daadwerkel i jke  

bouwtekeningen met  mater iaa lgebru ik  komen in  deze procedure 

nog n ie t  aan de o rde.  De formele toets  aan  rede l i jke e isen van 

wels tand v indt  p laats  b i j  de aanvraag voor de ac t iv i te i t  ‘bouwen’ .  

In  het  kader van de aanvraag omgevingsvergunning ‘a fwi jken  

bestemmingsplan’  is  dus geen formeel  adv ies aan de  

wels tandcommiss ie gevraagd.  In  het  voor t ra ject  i s  het  p lan wel   

in formeel  beoordeeld  door de wels tandcommiss ie.  Het  p lan  is   

h ier  in  pr inc ipe akkoord  bevonden.  

 Appartementencomplex  in st r i jd met ‘Visie  

Wateringen 2030’  

Het p lan is  vo lgens rec lamant  in  s t r i jd  met  de  in  november 

2019 opgeste lde Vis ie  Water ingen 2030.  In  de v is ie  s taat  

opgenomen dat  de bouwhoogte moet  aans lu i ten b i j  de 

bestaande bebouwing .  Rec lamant  geef t  aan dat  de hoogste 

bouw aan de Kerk laan bestaat  u i t  4  woonlagen (dak Resident ie  

De Wingerd  is  ca.  12,35 meter  hoog).  Het  on twerp  

appartementencomplex s teekt  h ier  met  1  bouwlaag bovenui t .  

 

Appartementencomplex  in st r i jd met ‘Visie  

Wateringen 2030’  

In  Water ingen overs t i jg t  de vraag naar woningen het  aanbod.  

Spec i f iek  voor k le ine huishoudens,  senioren en s tar ters  z i jn  

ext ra woningen noodzakel i jk .  Vanui t  de Vis ie  Water ingen 2030 

komt er  daarom, voor  wat  betref t  het  toevoegen van woningen,  

een duide l i jke wens naar voren voor meer betaalbare woningen:  

woningen voor s ta r ters  en senioren.   

Woningen voor senioren  z ie t  men graag d ichtb i j  bestaande of  

n ieuwe voorz ien ingen.  A ls  mogel i jke woningbouwlocat ie  z i jn  



 

 

 

 

 

In  de v is ie  s taat  opgenomen dat  er  een wens is  naar meer 

betaalbare woningen,  woningen voor s tar te rs  en  senioren.  

Volgens rec lamant  worden er  16 van de 25 appartementen a ls  

dure koop gedef in ieerd.  Slechts  4 van de 25 appartementen 

wordt  gereal iseerd a ls  soc ia le  koop en 5 a ls  bere ikbare  

koop.  Rec lamant  geef t  aan dat  er  geen soc ia le  o f  middeldure 

vr i je  sector  huur word t  gereal iseerd.  Rec lamant  vraagt  wat  het  

nut  van een v is ie  is  a ls  h iervan word t  a fgeweken.  

 

naast  Water ingen -Noord  ook verouderde bedr i jvenlocat ies  d icht  

b i j  het  centrum aangewezen,  zoals  het  bedr i jventerre in  aan de  

Kerk laan 65-69 .  Met  het  oog op duurzame vers tedel i jk ing gaat  

dorps inbre id ing voor u i tbre id ing.  

 

In  Water ingen overs t i jg t  de vraag naar woningen het  aanbod.  

Spec i f iek  voor k le ine huishoudens,  senioren en s tar ters  z i jn  

ext ra woningen noodzakel i jk .  Voor s ta r ters  voora l  in  de 

goedkope koop en huur en voor senioren in  de goedkope koop en 

huur,  maar ook in  het  middeldure en dure segment  is  er  vraag.  

Het  vo l led ige p ro ject  wordt  gereal iseerd voor senioren.  Di t  is  

tussen in i t ia t ie fnemer  en  gemeente zo afgesproken.  Het  be tref t  

een langlopend pro ject  met  langlopende afspraken.  Het  

woonprogramma is  a l  jaren geleden afgesproken en vastgelegd 

en s lu i t  aan b i j  de dest i j ds  ge ldende woonvis ie  2016,  waar in  35% 

aan betaalbare woningen was opgenomen.  

 

 Appartementencomplex  in st r i jd met ‘Visie op  

Westland –  Omgevingsvisie’  

Reclamant  geef t  aan dat  het  ontwerp in  s t r i jd  is  met   

de Vis ie  op West land –  Omgevingsv is ie  2.0.  

 

“…. Het  woonmi l ieu  in  West land is  onderscheidend ten 

opzichte van de oml iggende s teden  en s lu i t  aan  b i j  het  dorpse 

leefk l imaat . “  “…. Leefkwal i te i t  s taat  voorop  en is  be langr i jker  

dan de groei  van he t  aanta l  woningen o f  inwoners. ”  

In  de ru imte l i jke onderbouwing s taat  vo lgens rec lamant  dat  het  

p lan appartementencomplex past  in  het  s tedel i jk  karakter  van 

de omgeving.  Di t  s t rookt  vo lgens rec lamant  abso luut  n ie t  met  

bovenstaande teksten u i t  de ‘Vis ie  op West land –  

Omgevingsv is ie ’ .   De Kerk laan heef t  een duide l i j k  dorps 

karakter .  Echte r ,  door de bouw van het  voorgenomen  

appartementencomplex met  5  woonlagen zo  d icht  op de 

bestaande bebouwing ,  za l  d i t  vo lgens rec lamant  verdwi jnen.  

 

Appartementencomplex  in st r i jd met ‘Visie op  

Westland –  Omgevingsvisie’  

De locat ie  bestaat  nu voornamel i jk  u i t  een bedr i j venterre in  met  

veel  parkeerp laatsen.  Bi j  een omzet t ing naar wonen wordt  deze 

locat ie  qua funct ie  en gebru ik  s tedenbouwkundig gez ien een 

beter  onderdeel  van het  woongebied.  Daarnaast  i s  in  het  

ver leden aan de overkan t  van de Kerk laan  een vergel i jkbaar 

appartementencomplex gereal iseerd,  waarmee ru imte l i jk  gez ien 

aangetoond wordt  dat  een appartementencomplex h ier  qua 

s tedel i jke context  passend is .  Tot  s lo t  l ig t  er  met  het  oog op 

duurzame vers tedel i jk ing een verd icht ingsopgave voor de kernen 

in  het  West land.  Dorps inbre id ing gaat  voor  u i tbre id ing.  

 

 

 

 

 

 

 



“…. Nieuwbouw geef t  kansen voor groen en  water ,  d ie  te  

combineren z i jn  met  s l imme inr icht ingen ,  om gezond te  kunnen 

leven.  West land s te l t  randvoorwaarden voor groen - inc lus ie f  

bouwen:  innovat ie f ,  met  meer ru imte voor g roen,  water  en  

natuur . ”  

 

Het p lan appartementencomplex laat  vo lgens rec lamant  geen 

enkele vaste groene border  z ien met  bomen,  s t ru iken en 

p lanten.  Al leen aan de achterkant  van het  complex,  achter  de 

parkeerkeerp lekken tegen de s loot  z i jn  wat  smal le  

p lantenbakken ingepland.  Deze p l antenbakken z i jn  over igens 

in  een la ter  s tad ium pas ingepland om het  z icht  op het  

appartementencomplex vanui t  de Van Gochstraa t  wat  te  

breken.  Een dergel i jk  k le inschal ige oploss ing heef t  natuur l i jk  

geen enkel  e f fect  vo lgens rec lamant .  Als  er  een meer 

bescheiden en meer passend appartementencomplex 

ontworpen zou  worden,  onts taat  er  wel  ru imte  voor groene 

borders .  

 

 

 

 

 

 

Huid ig be le id  met  be trekk ing to t  vergroening  was  nog n ie t  van 

kracht  op het  moment  da t  de aanvraag omgevingsvergunning is  

ingediend.  Het  p lan va l t  daarom n ie t  onder  het  reg iem van het  

hu id ige be le id .   

 

 Appartementencomplex  in st r i jd  met ‘Welstandsnota 

Westland 2016’  

Het hu id ige on twerp  appartementencomplex is  vo lgens 

rec lamant  in  s t r i jd  met  de opgeste lde Wels tandsnota  

West land 2016 op de vo lgende punten:  

 

Beschr i jv ing (Dorps l in ten –  pag.  66)  

Langs de oude verb ind ingswegen in  het  West land s taat  

l in tbebouwing met  een dorpse schaal .  Het  overgrote deel  van 

de panden langs deze l i n ten bestaat  u i t  v r i js taande en  

geschakelde woningen met  een  k le ine schaal  met  daartussen 

h ier  en daar een winkel  o f  bedr i j f .  Het  beeld  van  deze l in ten is  

a fwisselend,  waarb i j  t rad i t ionele panden de toon  zet ten.   

De voortu inen  geven het  s t raatbeeld een g roen karakter  met  

h ier  en daar een doorz ichten op achtergelegen terre inen zoals  

een weide of  kassen.   

Appartementencomplex  in st r i jd  met ‘Welstandsnota 

Westland 2016’  

Het betref t  h ier  enkel  een omgevingsvergunning voor het  

a fwi jken van het  bestemmingsplan.  Er  kan met  een 

omgevingsvergunning voor het  a fwi jken van het  bestemmingsplan 

nog n ie t  gestar t  worden met  de bouw. Hiervoor d ient  een 

omgevingsvergunning voor de act iv i te i t  'bouwen'  te  z i jn  ver leend.  

De formele toets  aan redel i jke e isen van wels tand v indt  p laats  b i j  

de aanvraag voor de  act iv i te i t  ‘bouwen’ .  In  het  kader van de 

aanvraag omgevingsvergunning ‘a fwi jken bestemmingsplan’  is  

dus geen formeel  adv ies  aan de wels t andcommiss ie gevraagd.  In  

het  voor t ra ject  is  het  p lan wel  in fo rmeel  beoordeeld door de 

wels tandcommiss ie.  Het  p lan is  h ier  in  pr inc ipe akkoord 

bevonden.  



…. De dorpsacht ige gebouwen hebben in  het  a lgemeen een  

eenvoudig hoofdvorm met  een onderbouw van één to t  twee en 

b i j  u i tzonder ing dr ie  lagen en hebben een hel lende kap.   

 

Waardebepal ing en on twikkel ing (Dorps l in ten  –  pag.  66)  

…. Hoewel  a fwissel ing en funct iemenging een deel  van het  

karakter  bepalen hebben sommige ingrepen de beeldkwal i te i t  

aangetast .  Schaalverg ro t ing langs het  l in t  tas t  het  beeld  

aan evenals  afwi jkende or iëntat ie ,  versober ing van de 

arch i tectuur  en he t  gebru ik  van n ie t  t rad i t ionele mater ia len en 

k leuren.   

 

B i jzonder wels tandsgebied (Dorps l in ten –  pag.  66)  

Behoud en vers te rk ing van het  dorpse karakter  i s  u i tgangspunt  

b i j  wels tandsbeoordel ing .  Kle inschal igheid,  ind iv idual i te i t  en 

afwissel ing z i jn  daarb i j  be langr i jke aspecten.   

 

Wels tandscr i ter ia  (Dorps l in ten –  pag.  67)  

Bi j  de beoordel ing  van bouwplannen wordt  in  samenhang met  

de beschr i jv ing getoets t  aan de hand van de vo lgende cr i ter ia :   

 

Ligg ing  

•  het  dorpse karakte r  van het  gebied behouden  

•  het  dorpse karakte r  van de l in tbebouwing  in  pr inc ipe 

behouden en vers terken   

•  schaalvergrot ing door b i jvoorbeeld samenvoeging of  

grote aanbouwen is  ongewenst   

•  grootschal ige bebouwing  s taat  b i j  voorkeur  op he t  

achter terre in   

 

Massa  

•  de bouwmassa en gevelopbouw harmonië ren met  het  

dorpse karakter  van het  gebied  

•  gebouwen bestaan u i t  een opbouw van één  to t  twee 

lagen met  he l lende kap  

 



 Bodemvervui l ing  

Uit  het  rapport  van  B&L Grondmanagement  b l i jk t  vo lgens 

rec lamant  dat  er  een ernst ige vervu i l ing van grond is ,  welke 

zou moeten worden gesaneerd wanneer woningbouw zou 

p laatsv inden.  Het  laats te wat  omwonenden wi l l en is  dat  deze 

vervu i l ing,  voor  zover a l  n ie t  gebeurd,  (verder )  beweegt  in  de  

r icht ing van de aangrenzende perce len.  

 

Bodemvervui l ing  

Bi j  de omgevingsvergunning voor de act iv i te i t  ‘ bouwen’  wordt   

getoets t  aan de Bouwverordening West land 2005.  Hier in  is   

aangegeven dat  het  ve rboden is  om (woningen) te  bouwen op  

vervu i lde grond.  Aan de hand van de ingediende  

bodemonderzoeken voor  de locat ie  wordt  bepaald welke  

maatregelen noodzakel i j k  z i jn  om de bodem geschik t  te  maken  

voor  het  beoogde doel ,  i n  d i t  geval  woningen.  Di t  kan  

b i jvoorbeeld z i jn  saner ing.  

 

Als  b l i jk t  dat  er  sprake i s  van vervu i lde grond,  dan is  saneren  

ju is t  goed en zorgt  voor  een betere s i tuat ie  voor  de bewoners,   

immers de vervu i l ing wordt  weggehaald.  He t  la ten z i t ten van de  

eventuele vervu i l ing zorgt  voor  een ongezonde en ongewenste  

s i tuat ie .  Voor  het  saneren gelden regels .  

 

 Veil igheidsris ico’s bi j  huidig ontwerp 

appartementencomplex  

Bi j  het  hu id ige on twerp appartementencomplex z ie t  rec lamant  

een aanta l  ser ieuze ve i l i gheidsr is ico ’s .  Zo is  b i jvoorbeeld de 

breedte van het  openbaar t ro t to i r  om aan de  voorz i jde langs de 

2 brede en d iepe  terrassen (11,9 meter  breed,  3 ,69 meter  

d iep)  van het  appartementencomplex te  lopen s lechts  1,50 

meter  breed.  

 

Veil igheidsris ico’s bi j  huidig ontwerp appartementencomplex  

Gezien het  fe i t  dat  he t  bedoelde gedeel te  van he t  t ro t to i r  n ie t  

d i rect  aan de openbare r i jweg l ig t ,  is  de  breedte  van 1,5 meter  

n ie t  bezwaar l i jk .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

De doorgangen vanui t  de Kerk laan ‘naar ’  de 46 parkeerp lekken 

( rechts  van appar tementencomplex en tussen 2 

parkeerp lekken) en ‘van’  de parkeerp lekken ( l inks van 

appartementencomplex)  naar de Kerk laan z i jn  s lechts  4 meter  

breed.  Na af t rek van het  smal le  t ro t to i r  (50 cent imeter)  dat  b i j  

be ide doorgangen langs het  appartementencomplex l ig t  b l i j f t  er  

s lechts  3,5 meter  door r i j breedte over .  De in r i t  vanaf  de 

Kerk laan,  tussen 2 parkeerp lekken,  is  s lechts  zo ’n 3,25 meter  

breed.  Ook bev indt  z ich aan de voorz i jde (hoe k rechter  terras)  

van het  appartementencomplex een open t rapgat  naar een 

ondergrondse berg ing.  Deze t rap ‘van’  en 'naar ’  de 

ondergrondse berg ing komt u i t  op de zeer  smal le  inr i t  (3 ,50 

meter  breed)  d ie  naar de parkeerp laats  van he t  

appartementencomplex le id t .  Tussen deze inr i t  en de t rap naar 

ondergrondse berg ing l i g t  een t ro t to i r  van s lechts  50 

cent imeter  breed.  Rec lamant  geef t  aan da t  je  er  toch n ie t  aan 

moet  denken dat  er  iemand met  een f ie ts  aan  de hand v ia  de 

t rap de berg ing u i tkomt,  terwi j l  e r  net  een auto de smal le  inr i t  

opdraai t  en a l  op let tend moet  z i jn  voor  eventuele  f ie tsers  p lus 

scooters  op de drukke Kerk laan en voetgangers op het  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Naar aanle id ing  van deze z ienwi jze is  de s i tuat ie  b i j  de inr i t  ie ts  

aangepast .  Er  is  nu een duide l i jke afscheid ing tussen de inr i t  en 

de bestaande langsparkeerp laatsen.  Aan de hand van een 

r i jcurve is  aangetoond dat  een auto de inr i t  goed  kan inr i jden.  

De beschikbare  door r i jbreedte is  verder  vo ldoende om het  ter re in  

goed op en af  te  kunnen r i jden.  De n ieuwe s i tuat ie tekening is  

aan de omgevingsvergunning toegevoegd.  

 

 

De t rap komt  n ie t  u i t  op  een openbare weg maar op de inr i t  

waarb i j  het  aanta l  verkeersbewegingen beperkt  b l i j f t .  De 

bewoners  d ie  gebru ik  maken van de t rap naar de berg ingen z i jn  

bewoners  d ie  bekend z i jn  met  de s i tuat ie  te r  p laatse en  van het  

fe i t  dat  de ru imte tussen  e inde t rap en  de inr i t  beperk t  is .  Men 

heef t  daarb i j ,  a ls  men vanaf  de t rap  omhoog loopt ,  a l  eerder  

z icht  op aankomend verkeer.  De s i tua t ie  is  daarmee vo ldoende 

overz ichte l i jk .  

 

 

 

 



openbaar t ro t to i r .  Er  is  vo lgens rec lamant  s impelweg n ie t  

vo ldoende open ru imte,  wat  nodig is  om een goed overz icht  

van de (verkeers - )s i tuat ie  te  hebben.  

 

 

 

Denk b i j  ve i l igheidsr is ico ’s  ook aan k le ine k inderen (evt .  met  

f ie ts je)  op het  t ro t to i r ,  maar ook aan de avonden wanneer het  

schemer ig  of  donker is  en het  t ro t to i r  h ier  van 5,60 meter  

breed overgaat  naar s lechts  1,50 meter  breed met  d i rect  

aangrenzend een betonnen t rap naar  de ondergrondse berg ing.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ver l icht ing is  h ier  wel  be langr i jk  maar  d i t  maakt  geen onderdeel  

u i t  van voor l iggende aanvraag omgevingsvergunning in  afwi jk ing 

van het  bestemmingsplan.  Bi j  inr icht ing  van de openbare ru imte 

moet  vo ldaan worden aan het  programma van s tandaarden.   

 

 

 Parkeren op de Kerklaan  

Zoals  eerder  door rec lamant  beschreven z i jn  de  doorgangen 

vanui t  de Kerk laan ‘naar ’  de parkeerp laats  ( rechts  van 

appartementencomplex)  en ‘van’  de parkeerp laa ts  ( l inks van 

appartementencomplex)  erg smal .  Er  is  naar men ing van 

rec lamant  op d i t  moment  n ie t  v o ldoende ru imte  om op een 

Parkeren op de Kerklaan  

Naar aanle id ing  van deze z ienwi jze is  de s i tuat ie  b i j  de inr i t  ie ts  

aangepast .  Er  is  nu een duide l i jke afscheid ing tussen de inr i t  en 

de bestaande langsparkeerp laatsen.  Aan de hand van een 

r i jcurve is  aangetoond dat  een auto de inr i t  goed  kan inr i jden.  

 



vei l ige en fa tsoenl i jke manier  vanui t  de Kerk laan  de doorgang 

naar de parkeerp laats  in  te  r i jden.  Dat  is  zeker  het  geval  a ls  

men aan d iezel fde kant  van de openbare weg r i j d t  en het  

appartementencomplex benadert .  

 

Ook is  het  zo da t  de 4 (bezoekers)parkeerp lekken voor het  

appartementencomplex,  grotendeels  op gemeentegrond 

ges i tueerd z i jn .  Het  is  naar onze mening daarom niet  terecht   

dat  deze 4 parkeerp lekken aan het  appartementencomplex 

worden toegewezen/gekoppeld.  

 

 

 

Bewoners van de Kerk laan moeten nu vo lgens rec lamant  a l  

met  regelmaat  rondjes r i jden voordat  er  een parkeerp lek 

gevonden wordt .  Als  e r  25 appartementen gerea l iseerd worden  

dan za l ,  ondanks de gep lande parkeerp lekken,  parkeren op de 

Kerk laan een nog  groter  probleem vormen dan het  nu a l  is .  

 

Reclamant  wi l  de  garant ie  dat ,  b i j  wat  voor  aangepast  p lan 

m.b. t .  Kerk laan  65-69 ook,  er  geen van de huid ig  aanwezige 

‘pub l ieke parkeerp lekken’  op de Kerk laan  ver loren zu l len gaan.  

Door de in i t ia t ie fnemer i s  een n ieuwe s i tuat ie tekening 

aangeleverd.  Deze s i tua t ie tekening is  b i j  de s tukken van de 

omgevingsvergunning gevoegd.  

  

 

De 4 parkeerp laatsen d ie  aan de Kerk laan worden gereal iseerd,  

l iggen voor meer dan de  hel f t  van de opperv lakte op e igen 

terre in  van in i t ia t ie fnemer.  Dat  ze een openbaar  karakter  kr i jgen 

is  n ie t  bezwaar l i jk  en  ju i s t  gunst ig  voor  de omgeving ,  omdat  zo 

dubbelgebru ik  door de  omgeving mogel i jk  is .  Daarom is  het  ook 

n ie t  bezwaar l i jk  da t  deze parkeerp laatsen deels  op 

gemeentegrond l iggen.  Omdat  ze ext ra  worden gereal iseerd ten 

behoeve van het  bouwplan,  te l len ze mee in  de  

parkeernormer ing .   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Het  aanta l  parkeerp laatsen dat  b i j  d i t  in i t ia t ie f  wordt  gereal iseerd 

vo ldoet  aan de Bele ids regel  Parkeernormer ing Gemeente 

West land 2018.  Er  worden daarmee met  het  p lan vo ldoende ext ra 

parkeerp laatsen gereal iseerd om te voorz ien in  de e igen 

parkeerbehoef te .  Mocht  er  vanui t  de h is to r ie  een  tekor t  aan 

parkeerp laatsen z i jn  in  de omgeving,  dan hoef t ,  conform vaste 

jur isprudent ie ,  een  ontwikkelende par t i j  d i t  h is to r isch tekor t  n ie t  

op te  lossen.  

 



 

In  de tekeningen behorende b i j  het  ontwerpbes lu i t  z ie t  

rec lamant  dat  er  op de parkeerp laats  van het  

appartementencomplex ten opz ichte van 2020,  nu 2 

parkeerp lekken minder z i jn .  Dat ,  samen met  de 4  

parkeerp lekken voor bezoekers  (waren er  5  in  2020) d ie  nu a ls  

“openbaar”  s taan aangeduid,  betekent  dat  in i t ia t ie fnemer 7 

plekken te  kor t  komt en het  p lan dus n ie t  confo rm de 

parkeernorm West land  za l  z i jn .  

 

 Doelgroep  

Volgens rec lamant  s lu i t  het  p lan n ie t  aan  b i j  de beoogde 

doelgroep.  Het  inp lannen van een ontmoet ingsru imte maakt  

het  appartementencomplex vo lgens rec lamant  geen 

seniorencomplex.  Van a l le  25 koopappartementen z i jn  er  

s lechts  4 voor soc ia le  koop ingepland.  Daarnaast  5  bere ikbare 

koop en maar l ie fs t  16 dure koop.  Er  z i jn  daarnaast  geen 

(soc ia le)  huurappartementen ingepland.  Maar  l ie fs t  14 van de 

25 appartementen z i jn  g root  to t  zeer  groot  en hebben 3 of  4  

s laapkamers.  Volgens rec lamant  n ie t  echt  waar de meeste  

senioren naar op zoek z i jn .  

 

 

 

 

 

 

 

Er  is  geen ru imte voor g roene borders  (100% bestrat ing) .  De 

meeste parkeerp lekken z i jn  met  een breedte van  s lechts  2,30 

meter  (9  s tuks)  en  2,35 meter  (22 s tuks)  zeer  smal .  En dat  ook 

nog eens tussen betonnen p i laren.  Vanui t  Gemeente West land 

wordt  een  breedte van  2 ,50 meter  a ls  s tandaard aangegeven.  

Het  parkeren en in -  en u i ts tappen wordt  h ier  dus vr i j  las t ig .  

Ook zu l len de smal le  parkeerp lekken ongetwi j fe ld  le iden to t  

Doelgroep  

Met de ontwikkelaar  z i jn  in  de anter ieure overeenkomst   

a fspraken gemaakt  over  de doelgroep.  De woningen worden  

gereal iseerd voor de  lee f t i jd  van 55+,  de  woningen z i jn  ru im  

bemeten zodat  ze ook aantrekkel i jk  z i jn  voor  de doelgroep en 

worden a l lemaal  in  de koop aangeboden met  een gedi f ferent ieerd 

programma en s lu i t  daarmee aan b i j  de eerder  gemaakte 

afspraken vo lgens de woonvis ie  West land 2016.   

De redenat ie  van rec lamant  dat  55 p lussers  geen appartement  

met  3  of  4  s laapkamers kan of  wi l  kopen wordt  n ie t  gevolgd.  De 

gemeente merkt  ju is t  dat  senioren graag ru im wonen en dat  de 

wens voor een ru ime woning na verhuiz ing b l i j f t  bestaan.  De 

term s laapkamer zorgt  h ier  misschien voor verwarr ing.  In  deze 

kamers hoef t  n ie t  door de bewoners ges lapen te  worden,  he t  kan 

b i jvoorbeeld ook inger icht  worden  a ls  logeerkamer voor onder  

andere de k le ink inderen,  hobbykamer,  computerkamer/kantoor  o f  

berg ing.   

 

Gez ien het  fe i t  dat  de  parkeerp laatsen overdekt  z i jn ,  en er  

sprake is  van ko lommen tussen de parkeerp laatsen,  is  getoets t  

aan de hand van de landel i jke NEN -normen (NEN 2443).  De 

ingetekende parkeerp laa tsen vo ldoen aan deze e isen.  Enkel  b i j  2  

parkeerp laatsen is  de b reedte van de r i jbaan  enkele cent imeters  

te  kor t ,  maar  dat  is  dermate beperkt  dat  d i t  van ondergeschik t  

be lang is .   

 



een lager parkeer rendement  dan gepland,  waardoor de 

over f low naar de Kerk laan za l  moeten u i twi jken .  

 

Volgens de tekeningen van het  ontwerpbes lu i t  is  er  in  de 

ke lder  van het  appartementencomplex een spec ia le  ru imte 

voor het  s ta l len van (gro te en zeer gro te)  a fva lconta iners .  

Deze d ienen op de  afva l  ophaaldagen dus u i t  de  ondergrondse 

berg ing worden gehaald en aan de weg gezet .  Vo lgens 

rec lamant  n ie t  echt  een  senioren vr iendel i jke op loss ing.  

 

Al le  appartementen  hebben een ops lagru imte in  de ke lder  van 

het  app.  complex,  waar ook eventuele f ie tsen gesta ld  d ienen 

te  worden .  Een f ie ts  za l  men dan v ia  het  gangenste lse l  en de 

t rap van ke ldern iveau naar s t raatn iveau moeten brengen,  wat  

natuur l i jk  geen  senioren  vr iendel i jke op loss ing i s .  De enige 

andere oploss ing is  v ia  het  gangenste lse l  op ondergronds 

ke ldern iveau en de aanwezige l i f t  in  he t  

appartementencomplex.   

 

Rec lamant  vraagt  z ich a f  hoe de gemeente e r  op  toe z ie t  dat  

h ier  enkel  senioren komen (en b l i jven)  wonen.  

 

 

 

 

De doelgroep  zoals  opgenomen in  de anter ieure  overeenkomst  is  

55+.  De meeste bewoners zu l len in  s taat  z i jn  de  afva lconta iners  

ze l f  aan de weg te  zet ten.  Daarnaast  kan door de Verenig ing van 

Eigenaren een conc ië rge aangenomen worden voor dergel i jke 

zaken.  Di t  is  echter  geen ru imte l i jke afweging en komt derhalve 

n ie t  aan de orde .   

 

De doelgroep  zoals  opgenomen in  de anter ieure  overeenkomst  is  

55+.  Bewoners van 55+ z i jn  zeker wel  in  s taa t  een f ie ts  van 

ke ldern iveau naar s t raatn iveau te  brengen.  Mensen d ie  minder 

mobie l  z i jn  kunnen zoals  rec lamant  ze l f  a l  aangeef t  gebru ik  

maken van de l i f t  d ie  aanwezig is  in  het  gebouw.   

 

 

 

 

De Ontwikkelaar  hanteer t  het  woningzoekenden -

regis t ra t iesysteem van de gemeente ten aanz ien van de verkoop 

van de te  rea l iseren  koopwoningen.  In  de anter ieure 

overeenkomst  z i jn  a fspraken gemaakt  over  de doelgroep.  

 

 Stedenbouwkundige  

Reclamant  geef t  aan dat  de betrokken s tedenbouwkundige 

meerdere malen is  u i tgenodigd voor een bezoek aan de 

Kerk laan.  Hier  is  vanui t  de gemeente geen gehoor aan 

gegeven.  

 

 

 

T i jdens de vergader ing  van de Commiss ie Ruimte  van 6 jun i  

2023 gaf  de s tedenbouwkundige van West land vo lgens 

rec lamant  aan dat  he t  p lan appartementencomplex ze l fs  voor  

“kwal i te i tsverbete r ing”  voor  de omgeving zou zorgen.  Hoe z ich 

Stedenbouwkundige  

De gemeente heef t  vo ldoende middelen om de s i tuat ie  ter  

p laatse ef f ic iënt  te  beoordelen zonder te r  p laatse te  k i jken.  

Ind ien ie ts  onduidel i jk  b l i j f t ,  kan op e igen in i t ia t ie f  a lsnog ter  

p laatse gekeken worden.  Daar is  de u i tnodigende par t i j  o f  een 

u i tnodig ing n ie t  voor  nodig.  Ui tnodig ingen worden in  de regel  dan 

ook n ie t  geaccepteerd.  

 

Met voor l iggende aanvraag omgevingsvergunning za l  worden 

afgeweken van het  bestemmingsplan ‘Kern Water ingen’ .  In  de  

ru imte l i jke onderbouwing is  aangegeven waarom het  wensel i jk  is  

om af  te  wi jken van  het  bestemmingsplan:  



dat  verhoudt  to t  s loop van de karakter is t ieke woning Kerk laan 

69 vraagt  rec lamant  z ich  af .  De s tedenbouwkundige nam 

t i jdens de commiss ievergader ing vo lgens rec lamant  n ie t  de 

moei te  om de schaalmodel len te  bek i jken.  Het  adv ies van de 

s tedenbouwkundige komt n ie t  overeen met  het  eerdere 

s tedenbouwkundig adv ies in  een mai l  u i t  2018 :  “… dat  het  p lan 

toch wel  een behoor l i jke  impact  za l  hebben op de omgeving,  

voora l  wat  be tref t  de pr i vacy van omwonenden”.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Omdat het  bestaande au tobedr i j f  verouderd is  en  n ie t  meer 

vo ldoet  aan de e isen d ie  aan een modern bedr i j f spand worden 

geste ld ,  is  de n ieuwe on twikkel ing op deze locat ie  zeker 

gewenst .  Het  p langebied  is  daarnaast  ge legen b innen de 

woonkern van Water ingen en  omringd door  voornamel i jk  

woningen en k le inschal ige d ienstver len ing.  Het  toevoegen van 

een appartementengebouw op deze locat ie  past  dus goed b innen 

het  s t raatbeeld.  In  onderstaande paragrafen wordt  de 

wensel i jkheid op het  geb ied van s tedenbouw en  verkeer nader 

onderbouwd.  

 

In  Water ingen overs t i jg t  de vraag naar woningen het  aanbod.  

Spec i f iek  voor k le ine huishoudens,  senioren en s tar ters  z i jn  

ext ra woningen noodzakel i jk .  Vanui t  de Vis ie  Water ingen 2030 

komt er  daarom, voor  wat  betref t  het  toevoegen van woningen,  

een duide l i jke wens naar voren voor meer betaalbare woningen,  

woningen voor s ta r ters  en senioren.  Woningen voor senioren z ie t  

men graag d ichtb i j  bestaande of  n ieuwe voorz ien ingen.  Als  

mogel i jke woningbouwlocat ie  z i jn  naast  Water ingen -Noord  ook 

verouderde bedr i jvenlocat ies  d icht  b i j  het  cent rum aangewezen,  

zoals  het  bedr i jventer re in  aan de Kerk laan 65.  Met  het  oog op 

duurzame vers tedel i jk ing gaat  dorps inbre id ing voor u i tbre id ing .   

 

In  het  beeldkwal i te i tsp lan voor de Ambachtsweg en de Kerk laan 

s taat  onder andere het  vo lgende:  

Op de p lankaart  van het  bestemmingsplan z i jn  de karakter is t ieke 

gebieden aangegeven met  ‘Waarde Karakter is t iek ’ .  In  de regels  

van het  bestemmingsplan geldt  voor  gebieden met  ‘Waarde 

Karakter is t iek ’  dat  er  pas ges loopt  mag worden,  a ls  er  een 

goedgekeurde omgevingsvergunning is .  Daarnaast  is  er  voor  de 

karakter is t ieke gebieden een beeldkwal i te i tsp lan  opgeste ld .  De  

Ambachtsweg –  Kerk laan is  één van deze karakter is t ieke 

gebieden.  De karakter is t ieke gebieden hebben b i jzondere 

ru imte l i jke kwal i te i ten waarvan het  goed zou z i jn  a ls  deze b i j  

herbouw, verbouw o f  her inr icht ing beschermd z i jn .  De gebieden 

bestaan grotendeels  u i t  karakter is t ieke e lementen,  maar er  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rec lamant  vraagt  z ich a f  waarom voor d i t  grote pro ject  geen 

rapport  o f  dergel i jke schr i f te l i jke onderbouwing van een 

s tedenbouwkundige beschikbaar is .  

 

 

kunnen in  deze gebieden ook delen z i jn  d ie  minder kwal i ta t ie f  

z i jn  en n ie t  a l le  bebouwing in  de s t rook is  even karakter is t iek .  

Voor deze p lekken moet  het  beeldkwal i te i tsp lan  gez ien worden 

a ls  het  benoemen van een kans om de ru imte l i jke kwal i te i t  te  

verbeteren.  Ze  z i jn  opgenomen in  het  gebied da t  is  aangegeven 

met ‘Waarde Karakter is t iek ’  van het  bestemmingsplan woonkern 

Water ingen,  omdat  ze wel  onderdeel  z i jn  van het  to ta le  

ensemble.  Het  is  wensel i jk  dat  b i j  eventuele herbouw of  verbouw, 

de ru imte l i jke kwal i te i t  wordt  vers terk t  en beter  gaat  aans lu i ten 

b i j  de ru imte l i jk  en a rch i tecton isch s terkere delen van d i t  gebied.  

 

Het  beeldkwal i te i tsp lan b iedt  met  bovenstaande tekst  de 

mogel i jkheid om p lekken d ie  minder karakte r is t iek  z i jn  en van 

een mindere kwal i te i t  te  vers terken door herbouw of  verbouw. De 

Kerk laan 65-69  is  een van zu lke p lekken.  

  

Bi j  een aanvraag omgevingsvergunning in  afwi jk ing van het  

bestemmingsplan worden de s tukken beoordeeld  vanui t  a l le  

vakdisc ip l ines,  waaronder s tedenbouw. Vervolgens wordt  e r  een 

adv ies aangeleverd.  Di t  adv ies is  vo l led ig overgenomen in  de 

ru imte l i jke onderbouwing behorende b i j  he t  bes lu i t .  

 

 Rechtszaak 2022 en vervolg  

Bi j  de rechtszaak z i jn  omwonenden op de vo lgende 4 van de 

to taa l  6  punten in  het  ge l i jk  geste ld :  

1 .  Hoogte van het  app.  complex  

2 .  Pr ivacy  

3.  Bezonning 

4.  Stedenbouwkundig  

 

Na de u i tspraak van de rechtbank te  Den Haag heef t  de 

in i t ia t ie fnemer van het  p lan op 17 januar i  2023 hoger beroep 

ingeste ld  b i j  de Raad van State.  Op 20  apr i l  2023 heef t  

gemeente West land een br ie f  gestuurd naar de Raad van 

State.  In  deze br ie f  s taa t  een opmerkel i jk  s tuk je  tekst :  …. Wi j  

verzoeken u daarom vr iendel i jk  om de zaak aan te  houden 

Rechtszaak 2022 en vervolg  

Wij  hebben de Raad van  State verzocht  om de zaak aan te  

houden,  omdat  wi j  druk bez ig z i jn  om u i tvoer ing te  geven aan de 

opdracht  van de rech tbank.  De rechtbank heef t  ons immers 

opgedragen om alsnog toere ikend te  mot iveren  dat  het  

appartementencomplex ook met  inachtneming van de afwi jk ing 

qua bouwhoogte  n ie t  in  s t r i jd  is  met  een goede ru imte l i jke 

ordening en s tedenbouwkundig gez ien past  in  he t  s t raatbeeld.  

Ook heef t  de  rechtbank ons opgedragen om nader te  mot iveren 

dat  het  appar tementencomplex wat  bezonning en pr ivacy betref t  

geen onevenredige gevo lgen heef t  voor  de  e isers .  Op bas is  van 

de voorgenoemde gegevens heef t  het  co l lege een afweging 

moeten maken of  er  vo ldoende grond is  de b i j  he t  bestreden 

bes lu i t  ver leende omgev ingsvergunning in  s tand te  la ten.  Het  



to tdat  wi j  een n ieuw bes lu i t  hebben genomen in  deze kwest ie .  

Zoals  het  er  nu  u i tz ie t  hebben a l le  par t i jen  baat  b i j  deze 

n ieuwe bes l iss ing en kunnen in  het  kader van  f ina le  

geschi l lenbes lecht ing a l le  argumenten dan b i j  uw Afdel ing 

worden behandeld .   

Reclamant  vraagt  wat  de  gemeente West land bedoel t  met :  ….  

Zoals  het  er  nu  u i tz ie t  hebben a l le  par t i jen  baat  b i j  deze 

nieuwe bes l iss ing ….   

 

De omwonenden z i jn  n ie t  betrokken geweest  b i j  het  vervo lg 

proces dus bovenstaande opmerk ing van gemeente West land 

is  vo lgens rec lamant  zeer  opmerkel i jk  te  noemen.  In  het  

raadsvoorste l  van 21 jun i  2023 b l i jk t  dat  gemeente West land 

na de u i tspraak van de rechtbank met  in i t ia t ie fnemer heef t  

gesproken om het  bouwplan aan te  passen.  De in i t ia t ie fnemer 

heef t  aangegeven dat  een betere mot ivat ie  aangeleverd kan 

worden voor  bes lu i tvorming.  De in i t ia t ie fnemer heef t  deze 

aangepaste mot ivat ie  aangeleverd.  

 

vo ldoen aan de opdracht  van de rechtbank verg t  t i jd .  Di t  is  dan 

ook de reden dat  wi j  de Raad van State hebben gevraagd om de 

zaak aan te  houden to tdat  wi j  een n ieuw bes lu i t  hebben genomen 

in  deze kwest ie .  De Raad van State kan dan het  n ieuwe bes lu i t  

meenemen in  het  e indoordeel .   

 

Het  hoger  beroep is  door de in i t ia t ie fnemer ingeste ld  in  verband 

met  het  bewaren van rechten en met  de gedachte  dat  het  n ieuwe 

bes lu i t  in  de lopende hoger beroepsprocedure kan worden 

genomen,  zodat  de Raad van State daar in  hoger b eroep d i rect  

over  kan bes l issen.  Een n ieuw bes lu i t  in  de  z in  van ar t ike l  6 :19,  

eers te l id  j .o .  a r t ike l  6 :24 Awb wordt  a ls  regel  in  de lopende 

procedure ingebrach t  en  beoordeeld.  De u i tspraak van de Raad 

van State is  dan ook d i rect  de e indui tspraak over  het  n ieuwe 

bes lu i t ,  waarmee het  he le beroep in  één keer wordt  a fgewikkeld.   

 

Voorts  b l i jk t  u i t  vaste jur isprudent ie  van de Raad van State da t  

a ls  z ich omstandigheden voordoen waar in  het  u i t  oogpunt  van 

zorgvuld ige voorbere id ing van een bes lu i t ,  mede gelet  op de 

aard en de e rnst  van de gebreken d ie  to t  ve rn ie t ig ing hebben 

gele id  en het  verhandelde in  d ie  eers te p rocedure,  n ie t  passend 

is  terug te  va l len op  de eerdere procedure een n ieuw 

ontwerpbes lu i t  moet  worden opgeste ld . 2  

 

Omdat  de rechtbank met  haar u i tspraak de  omgevingsvergunning 

heef t  vern ie t igd  op  grond van ar t ike l  3 :46 Awb 

(mot iver ingsbeginsel )  is  het  n ieuw on twerpbes lu i t  opnieuw te r  

inzage gelegd conform de vaste jur isprudent ie .  

 

Kor tom gaat  het  h ier  om een door de wet  ge fac i l i teerde 

ef f ic iënt ies lag.  Doordat  de Raad van State meteen het  n ieuwe 

bes lu i t  bet rekt  in  z i jn  e indui tspraak kan de zaak  snel ler  worden 

afgedaan.  De belanghebbenden kr i jgen dan  snel ler  een antwoord 

op de ingeste lde hoger beroepen.  Di t  is  dan ook  de reden 

 

2 (z ie  b i j voorbee ld  ABRvS 30 jun i  2004,  200307450,  en ABRvS 8 september  2004,  200401935 en ABRvS 16 ap r i l  2003,  200202984) .  



waarom wi j  in  de br ie f  d .d.  20 apr i l  2023  het  vo lgende hebben 

aangegeven :  “a l le  par t i j en hebben baat  b i j  de n ieuwe 

bes l iss ing” .   

 

Verder  s te l len  wi j  ons op het  s tandpunt  da t  het  n ie t  k lopt  dat  de 

omwonenden n ie t  z i jn  be trokken b i j  het  vervo lg p roces.  Het  

n ieuwe ontwerpbes lu i t  is  immers opnieuw te r  inzage gelegd.  Al le  

be langhebbenden hebben opnieuw de gelegenhe id gekregen om 

standpunten met  ons te  de len.  

 

Rec lamant  17  

(23-0191082)  

 

 

Parkeer-  en verkeersproblematiek  

De mogel i jkheid om een parkeerp laats  te  bemacht igen op de 

nu a l  veel  te  drukke Kerk laan neemt vo lgens rec lamant  verder  

a f .  Rec lamant  z ie t  voornamel i jk  een probleem door de 

toekomst ige bezoekers .  

 

 

 

 

 

 

 

De verkeersdrukte  za l  vo lgens rec lamant  op de Kerk laan 

verder  toenemen.  Di t  zo rgt  voor  gevaar l i jke  s i tuat ies  

voor f ie tsers  en (overs tekende) voetgangers.  

 

Parkeer-  en verkeersproblematiek  

Het aanta l  parkeerp laatsen dat  b i j  d i t  in i t ia t ie f  wordt  gereal iseerd 

vo ldoet  aan de Bele ids regel  Parkeernormer ing Gemeente 

West land 2018.  Di t  ge ldt  ook voor het  percentage 

parkeerp laatsen dat  voor  bezoekers  wordt  gerea l iseerd (0,3 pp 

per  woning a ls  onderdee l  van de norm).  Er  worden daarmee met  

het  p lan vo ldoende ext ra  parkeerp laatsen gereal i seerd om te 

voorz ien in  de e igen parkeerbehoef te .  Mocht  e r  vanui t  de h is tor ie  

een tekor t  aan parkeerp laatsen z i jn  in  de omgeving,  dan hoef t ,  

conform vaste jur isprudent ie ,  een ontwikkelende par t i j  d i t  

h is tor isch tekor t  n ie t  op te  lossen.  

 

Zowel  de bestaande a ls  de n ieuwe funct ie  hebben een bepaalde 

verkeersaantrekkende werk ing.  Op bas is  van landel i jke 

kenc i j fers  is  er  een toename van de verkeersgenerat ie  te  

verwachten van zo ’n 77 ,2 motorvoertu igen per  e tmaal .  Richt l i jn  

daarb i j  is  dat  in  een  drukste uur  ongeveer 10% van de 

verkeersgenerat ie  p laa tsv indt .  Di t  komt neer op 7 ,78 ext ra 

motorvoertu igen per  sp i tsuur .  Di t  bet ref t  gemiddeld in  een 

drukste uur  1  voertu ig  per  ru im 7 minuten.  Het  e f fect  op de 

verkeers i tuat ie  ter  p laatse is  daarmee erg be perkt .  In  de 

ru imte l i jke onderbouwing is  de verkeersaantrekkende werk ing 

toegevoegd in  paragraaf  2 .2.3.  

 

 

 



 Privacy  

De n ieuwbouw gaat  vo lgens rec lamant  ten koste van de 

pr ivacy van de bewoners aan de s t raatz i jde.  Op ooghoogte k i jk  

je  namel i jk  recht  b i j  e lkaar  naar b innen.  Ook de oml iggende 

tu inen 

onderv inden nadel ige gevolgen door het  a fnemen van pr ivacy.  

Het  bouwplan le id t  ook to t  a fname van u i tz icht  en l icht inva l  

voor  de oml iggende won ingen.  

 

Privacy  

Wij  s te l len ons op het  s tandpunt  dat  de rea l isat ie  van het  

appartementencomplex n ie t  za l  le iden to t  onevenredige 

aantast ing van de pr ivacy van de e iser  en de aangrenzende 

woningen.  In  d i t  kader verwi jzen wi j  naar  de  u i tspraak van de 

ABRvS van 15 jun i  2011  waar in  de  rechter  eerder  heef t  

overwogen dat  a ls  pr ivacy schending aannemel i jk  wordt  gem aakt  

beoordeeld za l  moeten worden of  ook sprake is  van een 

onevenredige aantast ing  van de pr ivacy. 3 S lechts  een 

onevenredige aantast ing  kan le iden to t  een  ernst ige aantast ing 

van het  woon- en leefk l imaat  ter  p laatse.  In  d i t  verband heef t  de  

ABRvS op 2 apr i l  2014 geoordeeld dat  e r  geen b l i jvend recht  

bestaat  op vr i j  u i tz icht ,  waarb i j  in  aanmerk ing wordt  genomen dat  

een woonsi tuat ie  v r i j  van enige ink i jk  in  b innens tedel i jk  gebied,  

n ie t  kan worden gegarandeerd. 4 Een soortge l i jke overweging 

vo lgt  ook u i t  de u i tspraak van 24 februar i  2016 van de ABRvS 

waar in  de rechter  hee f t  geoordeeld dat  aan  het  wonen in  een 

vers tedel i jk te  omgeving een zekere mate van inbreuk op de 

pr ivacy inherent  is . 5  

 

Voorts  s te l len wi j  ons op  het  s tandpunt  da t  in  d i t  geval  geensz ins 

sprake kan z i jn  van onrechtmat ige ink i jk ,  omdat  ar t ike l  5 :50 

Burger l i jk  Wetboek (h ierna:  BW) n ie t  is  geschonden.  Ar t ike l  5 :50 

l id  1  BW lu id t  a ls  vo lgt :  

 

“Tenz i j  de e igenaar  van het  nabur ige e r f  daar toe  toestemming 

heef t  gegeven,  is  het  n ie t  geoor loofd b innen twee meter  van de 

grens l i jn  van d i t  er f  vensters  of  andere  muuropeningen,  dan wel  

ba lkons of  soor tge l i jke werken te  hebben,  voor  zover deze op d i t  

er f  ui tz icht  geven” .   

 

In  het  onderhav ige  geval  d ient  in  ogenschouw te worden 

 
3 ABRvS 15 jun i  2011,  ECLI :NL:RVS:2011:BQ7935.  

4 ABRvS 2 apr i l  2014 ,  ECLI :NL:  RVS:2014:1163,  r .o .  15.2.  

5 ABRvS 24 februar i  2016 ,  ECLI :NL:RVS:2016:490 ,  r .o .  9 .1 .  



genomen dat  de vergunn inghouder b i j  het  opste l len van het  

ontwerp zoveel  mogel i jk  rekening heef t  gehouden met  de pr ivacy 

van de oml iggende bewoners.  Aan de z i jkanten en achterkant  is  

er  overa l  in  ieder  geval  3  meter  a fs tand opgenomen tussen het  

bouwplan en de  nabur ige bebouwing confo rm ex .  ar t ike l  5 :50 

BW.  

 

Bi j  grootschal ige ontwikkel ingen zoals  d i t  bouwp lan,  moet  een 

in i t ia t ie fnemer een bezonningstudie opste l len voor het  bouwplan.  

Di t  om aan te  tonen dat  er  geen onevenredige  schaduwhinder 

(verminder ing van l icht inva l )  opt reedt  ten opz ichte van  de d i recte 

omgeving.  De bezonningstudie wordt  opgeste ld  op bas is  van de 

‘ l i chte TNO -norm’ :  er  moet  min imaal  2  uur  zon per  dag aanwezig  

z i jn ,  op het  midden van de b innenkant  van de vensterbank van 

de woonkamer.  

Ui t  de bezonningstudie  komen bezonningsdiagrammen voort  in  

re la t ie  to t  de  d i recte omgeving,  d ie  beoordeel d  moeten worden 

door de gemeente.  De beoordel ing van de 

bezonningsdiagrammen is  mede afhankel i jk  van de aard en 

schaal  van de n ieuwe on twikkel ing.  De  gemeente  moet  daarb i j  

beoordelen of  e r  onevenredige h inder op treedt  en de belangen 

afwegen.  De bezonningsdiagrammen voor d i t  bouwplan vo ldoen 

aan de ‘ l ichte TNO -norm’  e is  voor  a l le  adressen in  de d i recte 

omgeving.  

 

 Aanzicht Kerklaan  

Het aanz icht  van de karakter is t ieke West landse Kerk laan 

verdwi jn t  vo lgens rec lamant  door nog meer ko lossale  

hoogbouw.  Zoek naar een locat ie  met  meer ru imte,  meer  

parkeergelegenheid en  minder drukte.  De wens van rec lamant  

voor  de Kerk laan  is  een rendabel  concept  met  andere 

woningtypes.  

 

Aanzicht Kerklaan  

De locat ie  bestaat  nu voornamel i jk  u i t  een bedr i j venterre in  met  

veel  parkeerp laatsen.  Bi j  een omzet t ing naar wonen wordt  deze 

locat ie  qua funct ie  en gebru ik  s tedenbouwkundig gez ien een 

beter  onderdeel  van het  woongebied.  Daarnaast  i s  in  het  

ver leden aan de overkan t  van de Kerk laan  een vergel i jkbaar 

appartementencomplex gereal iseerd,  waarmee ru imte l i jk  gez ien 

aangetoond wordt  dat  een appartementencomplex h ier  qua 

s tedel i jke context  passend is .  Tot  s lo t  l i g t  er  met  het  oog op 

duurzame vers tedel i jk ing een verd icht ingsopgave voor de kernen 

in  het  West land.  Dorps inbre id ing gaat  voor  u i tbre id ing.  



 

 


