
Advies van de adviescommissie voor de bezwssrschrnl!en 

N] 

9 E 

J , nader te noemen bezwaarmakers, gericht tegen 

bes|uit van het college van burgemeester en wethouders, nader te noemen verweerder, van 2 juli 

2018, waarbij een omgevingsvergunning is verleend aan de heer t Siemons - Architects 

b.V. (Eindstraat 21A, 4811 KK te Breda), optredend namens de heer| nader te 

noemen vergunninghouder, voor de activiteiten: 

- _ het (ver)bouwen van een bouwwerk; 

- _ hetgebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met het bestemmingsplan; 

voor het realiseren van 6 woningen in een bestaand pand op het perceel Sint Josephstraat 135 te 

Dongen, kadastraal bekend als gemeente Dongen sectie H, nummer 2031 en gemeente Dongen 

sectie H, nummer 1819 en gemeente Dongen sectie H, nummer 2610. 
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1 Procesverloop 

Op 23 april 2018 heeft vergunninghouder een aanvraag ingediend voor het realiseren van 6 woningen 

in een bestaand pand op het perceel Sint Josephstraat 135 te Dongen, kadastraal bekend als 

gemeente Dongen sectie H, nummer 2031 en gemeente Dongen sectie H, nummer 1819 en 

gemeente Dongen sectie H, nummer 2610. 

Op 12 juni 2018 zijn door vergunninghouder nadere gegevens overgelegd 

Bij besluit van 2 juli 2018 (bestreden besluit) heeft verweerder een omgevingsvergunning verleend 

voor de activiteiten: 

- _ het (ver)bouwen van een bouwwerk; 

- _ hetgebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met het bestemmingsplan; 

voor het realiseren van 6 woningen in een bestaand pand op het perceel Sint Josephstraat 135 te 

Dongen, kadastraal bekend als gemeente Dongen sectie H, nummer 2031 en gemeente Dongen 

sectie H, nummer 1819 en gemeente Dongen sectie H, nummer 2610. 

Bij brief van 3 augustus 2018 is door bezwaarmakers bezwaar gemaakt tegen het bestreden besluit. 

Verweerder heeft een verweerschrift uitgebracht. 

Op 11 oktober 2018 heeft een hoorzitting plaatsgevonden. Van deze zitting is een verslag op 

hoofdlijnen opgemaakt. Het verslag is gevoegd bij dit advies 

u Overwegingen ten aanzien van de ontvankelijkheid 

Het in geding zijnde besluit dient te worden gekwalificeerd als een besluit als bedoeld in artikel 1:3 van 

de Awb. Bezwaarmakers hebben hun bezwaarschrift tijdig ingediend en kunnen naar het oordeel van 

de commissie in hun bezwaren worden ontvangen. 

u Overwegingen ten aanzien van de gegrondheid 

Uit de voorliggende stukken alsmede op grond van het verhandelde tijdens de hoorzitting is de 

commissie het volgende gebleken 

Bezwaarmakers hebben, zakelijk weergegeven, de volgende bezwaren aangevoerd: 

- _ Verweerder breekt door het bestreden besluit in op de destijds door haar zelf vastgestelde 

parkeernorm en ontneemt bezwaarmakers een aantal parkeerplaatsen 

- _ Het huidige perceel Sint Josephstraat 135 biedt voldoende ruimte om voor de toekomstige 

bewoners op eigen terrein parkeerruimte te scheppen. 

- _ Het huidige perceel Sint Josephstraat 135 heeft bovendien al een eigen in- en uitrit aan de 

Sint Josephstraat waarvan ze gebruik kunnen maken 

- _ Bezwaarmakers wijzen erop dat een groot deel van de parkeervakken langs beide kanten van 

de inrit van de Prinses Maximastraat gebruikt wordt door bewoners van de Julianastraat. 

- _ Bezwaarmakers hebben al eerder aangegeven dat de minimale hoogte van de muur 100 cm 

dient te zijn, liever nog 120 cm. en begroeid. 

  



Over een muurtje van 80 cm wordt zo overheen gestapt of gesprongen, wat de nodige 

onveiligheid en overlast met zich mee gaat brengen 

Verweerder stemt in met een in- en uitgang voor voetgangers en fietsen in de oostgevel van 

het pand, een in- en uitgang die dus uitkomt voor de woningen Prinses Maximastraat 14 en 

15. Bovendien staat er op de situatieschets/plattegrond een doorbraak in de muur getekend 

helemaal aan de rechterkant tegenover Prinses Maximastraat 14. Hiermee gaan 

bezwaarmakers absoluut niet akkoord. 

Wanneer verweerder toestaat dat dit een in- en uitgang wordt, dan ligt het voor de hand dat 

de toekomstige bewoners de auto's gaan parkeren in de vakken voor Prinses Maximastraat 

14 en 15, zodat de garages van deze huizen niet of nauwelijks meer voor de auto toegankelijk 

zijn. De voor de appartementen ingeplande carports worden dan al heel gauw tuinkamertjes of 

iets dergelijks. 

Bezwaarmakers willen geen doorbraken door de bestaande muur: in- uitgangen en looppaden 

dienen op het eigen terrein van het perceel Sint Josephstraat 135 te komen. 

In 2005 hebben bezwaarmakers bewust gekozen voor plan "De Luwte": verkeersarm, goede 

parkeergelegenheid, privacy en beslotenheid. Nu worden zij en zeker de bewoners van 

Prinses Maximastraat 14 en 15 geconfronteerd met een verregaande verstoring van dit plan: 

rust en de privacy lopen hier flinke schade op wanneer deze vergunning gehandhaafd blijft. 

Bovendien dreigt er aan deze kant ook nog een forse aanslag gepleegd te gaan worden op 

het al zo weinige groen wat er op het plein is: taxusboompjes zouden plaats moeten maken 

voor parkeervakken en een groot deel van de klimop zou verdwijnen. Dit terwijl het landelijk 

beleid juist is: minder stenen, meer groen. 

Bezwaarmakers betreuren het dat verweerder niet ingegaan is op de eerdere uitnodiging om 

zelf ter plekke te bekijken en te beoordelen wat voor impact dit plan voor hen heeft. 

Verweerder stelt zich, zakelijk weergegeven, op het volgende standpunt: 

Het project voldoet aan de voorschriften die zijn gesteld bij of krachtens het Bouwbesluit 2012 

Gelet hierop kan de omgevingsvergunning op deze grond worden verleend. 

De activiteit voldoet aan de Bouwverordening Dongen 2017. Gelet hierop kan de 

omgevingsvergunning op deze grond worden verleend. 

De activiteit vindt plaats in een gebied waarvoor het bestemmingsplan "Zuid en West Dongen". 

geldt. Het perceel waarop de activiteit wordt gebouwd heeft de bestemming "Bedrijf' en is in 

strijd met de bij het bestemmingsplan gegeven voorschriften. Het realiseren van woningen 

met bijbehorende voorzieningen past niet binnen de bepalingen van artikel 4 Bedrij. 

Op basis van artikel 4, lid 9 van bijlage I! van het Besluit omgevingsrecht (Bor) is het mogelijk 

om met toepassing van artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 2° van de Wet algemene 

bepalingen omgevingsrecht (Wabo) af te wijken van de regels van het bestemmingsplan. 

Voor het afwijken van de regels van het bestemmingsplan is een ruimtelijke motivering 

opgesteld. Deze maakt onderdeel uit van dit besluit en hieruit volgt, dat uit ruimtelijk oogpunt 

gezien geen bezwaren zijn om het gebruik van het bedrijfspand te wijzigen in een 

woonfunctie. 

Door buitenplans af te wijken van de regels van het bestemmingsplan worden de bebouwings- 

en gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende percelen niet onevenredig in hun 

gebruiksmogelijkheden aangetast. 

De aanvraag is voor advies voorgelegd aan de welstandscommissie. Op 16 januari 2018 heeft 

de welstandscommissie geoordeeld dat het uiterlijk of de plaatsing van het bouwwerk, waarop 

de aanvraag betrekking heeft, niet in strijd is met redelijke eisen van welstand beoordeeld 

naar de in de welstandsnota genoemde criteria. Met het advies wordt ingestemd. Gelet hierop 

kan de omgevingsvergunning op deze grond worden verleend. 

Voor de beoogde ontwikkeling wordt uitgegaan van 2,0 parkeerplaatsen per woning. Dit 

betekent een totaal van 14 parkeerplaatsen. Er kunnen 6 parkeerplaatsen op eigen terrein 

worden gerealiseerd: 3 parkeerplaatsen en 3 carports. 

Door een herinrichting van het openbare gebied kunnen aan de zijde tegen de 

bedrijfsbebouwing van Elro Snacks BV 2 extra parkeerplaatsen worden gerealiseerd. 

Uit uitgevoerde parkeertelingen komt naar voren dat op momenten dat de meeste bewoners 

thuis zijn of bezoek hebben er gemiddeld 20 parkeerplaatsen onbenut zijn. 

Gelet hierop is het voorstelbaar dat voor de resterende 6 parkeerplaatsen gebruik wordt 

gemaakt van de reeds aanwezige parkeerplaatsen in de Prinses Maximastraat. Op deze wijze 

kan een beeldbepalend pand behouden blijven en een nieuwe invulling krijgen. 



In de Inspraaknota Sint Josephstraat 135 is opgenomen dat er indien gewenst aan de voet 

van de muur klimop kan worden aangebracht, zodat deze (net als de bestaande muur) geheel 

begroeid raakt. 

In de ruimtelijke motivering is opgenomen dat in overleg met de bewoners een nieuwe haag 

kan worden geplant om het groene karakter van de straat te behouden. Het laten begroeien 

van het muurtje is dan ook geen enkel probleem. 

Het laten staan van het muurtje is in eerste instantie gedaan om tegemoet te komen aan de 

wens van omwonenden dat geen kinderen de straat op rennen en toekomstige bewoners niet 

met fietsen en dergelijke tussen de auto's doorgaan. Een muur met een hoogte van 80 

centimeter waarborgt deze punten net zo goed als een muur van 100 of 120 centimeter. 

Desalniettemin is de vergunninghouder bereid de muur te verhogen tot 100 centimeter. Deze 

zal voorzien worden van groen zoals ook reeds was aangegeven. 

De vergunde nieuwe verlaagde muur is dichter naar het pand Sint Josephstraat 135 geplaatst. 

Hierdoor ontstaat meer ruimte tussen de parkeerplaatsen en de bestaande woningen en 

garages aan de Prinses Maximastraat. De beschikbare ruimte, ook als er auto's staan 

geparkeerd is, is minimaal 5,30 meter breed en daarmee ruim voldoende om in en uit een 

garage te draaien. 

De openingen in de muur worden door vergunninghouder verwijderd. Achter de muur komt 

een voetpad over de gehele lengte van de muur te lopen. De bergingen blijven bereikbaar 

vanaf de Prinses Maximastraat. 

De woningen in de Prinses Maximastraat zijn later gebouwd dan het pand op het perceel Sint 

Josephstraat 135. Dit pand is een bestaand pand met de bestemming Bedrijf. Een 

bestemming waarbij het nodige mogelijk is, ook op de verdieping. 

Dat de eigenaar er voor heeft gekozen om een latere aanbouw te verwijderen, is het goed 

recht van de eigenaar. Door het verwijderen van de aanbouw is de oorspronkelijke gevel met 

bestaande gevelopeningen zichtbaar geworden. Voor het aanzien van het pand is dit een 

verbetering 

Wanneer het pand in gebruik is als bedrijf zijn ook activiteiten op de verdieping mogelijk en is 

er zicht vanuit de gevelopeningen op de omliggende woningen. 

In een stedelijke omgeving is het geen ongebruikelijke ontwikkeling om een bestaand pand te 

herbestemmen. Op de verdieping aan de zijde van de Prinses Maximastraat zijn veelal 

slaapkamers en/of badkamers gesitueerd. Dit zijn gebruiksluwe functies en hiermee houdt de 

ontwikkelaar rekening met de belangen van omwonenden. 

De afstand tussen het pand en de woningen aan de Prinses Maximastraat bedraagt ruim 15 

meter. 

Bezwaarmakers worden hierdoor niet onevenredig in hun belangen aangetast. 

Doordat bij de drie grondgebonden woningen een kleine voortuin is voorzien en een haag 

wordt geplant langs de parkeerplaatsen, geeft dat de directe omgeving een wat groener 

aanzicht. 

Vanuit de gemeente is de verantwoordelijk ambtenaar ter plaatse geweest om met 

bezwaarmakers en vergunninghouder te beoordelen wat de impact van het plan is. Gezien 

hetgeen hiervoor reeds is aangegeven met betrekking tot bestaande gevelopeningen en 

mogelijkheden binnen de bestemming Bedrijf is verweerder van oordeel dat de impact beperkt 

zal zijn. 

Wettelijk kader 

Artikel 2.1, lid 1 aanhef en sub a en c Wabo luidt: 

Het is verboden zonder omgevingsvergunning een project uit te voeren, voor zover dat geheel 

of gedeeltelijk bestaat uit: 

a. het bouwen van een bouwwerk, 

b L. 

c h t] gebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met een bestemmingsplan, een 

beheersverordening, een exploitatieplan, de regels gesteld krachtens artikel 4.1, derde 

lid, of 4.3, derde lid, van de Wet ruimtelijke ordening of een voorbereidingsbesluit voor 

zover toepassing is gegeven aan artikel 3.7, vierde lid, tweede volzin, van die wet, 

Artikel 2:10, lid 1 Wabo luidt: 

Voor zover de aanvraag betrekking heeft op een activiteit als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid, 

onder a, wordt de omgevingsvergunning geweigerd indien: 

  



a. de aanvraag en de daarbij verstrekte gegevens en bescheiden het naar het oordeel van 

het bevoegd gezag niet aannemelijk maken dat het bouwen van een bouwwerk waarop 

de aanvraag betrekking heeft, voldoet aan de voorschriften die zijn gesteld bij of 

krachtens een algemene maatregel van bestuur als bedoeld in artikel 2 of 120 van de 

Woningwet; 

b. de aanvraag en de daarbij verstrekte gegevens en bescheiden het naar het oordeel van 

het bevoegd gezag niet aannemelijk maken dat het bouwen van een bouwwerk waarop 

de aanvraag betrekking heeft, voldoet aan de voorschriften die zijn gesteld bij de 

‘bouwverordening of, zolang de bouwverordening daarmee nog niet in overeenstemming 

is gebracht, met de voorschriften die zijn gesteld bij een algemene maatregel van bestuur 

als bedoeld in artikel 8, achtste lid, van de Woningwet dan wel bij of krachtens een 

algemene maatregel van bestuur als bedoeld in artikel 120 van die wet; 

c. de activiteit in strijd s met het bestemmingsplan, de beheersverordening of het 

exploitatieplan, of de regels die zijn gesteld krachtens artikel 4.1, derde lid, of 4.3, derde 

lid, van de Wet ruimtelijke ordening, tenzij de activiteit niet in strijd is met een 

omgevingsvergunning die is verleend met toepassing van artikel 2.12; 

d. het uiterlijk of de plaatsing van het bouwwerk waarop de aanvraag betrekking heeft, met 

uitzondering van een tijdelijk bouwwerk dat geen seizoensgebonden bouwwerk is, zowel 

op zichzelf beschouwd als in verband met de omgeving of de te verwachten ontwikkeling 

daarvan, in strijd is met redelijke eisen van welstand, beoordeeld naar de criteria, bedoeld 

in artikel 124, eerste lid, onder a, van de Woningwet, tenzij het bevoegd gezag van 

oordeel is dat de omgevingsvergunning niettemin moet worden verleend. 

Artikel 2:12, lid 1, sub a onder 2 Wabo luidt: 

1 Voor zover de aanvraag betrekking heeft op een activiteit als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid, 

onder c‚ kan de omgevingsvergunning slechts worden verleend indien de activiteit niet in strijd 

is met een goede ruimtelijke ordening en: 

a. indien de activiteit in strijd is met het bestemmingsplan of de beheersverordening: 

1 

2. in de bij algemene maatregel van bestuur aangewezen gevallen, of 

Artikel 4, aanhef en negende lid van bijlage !! van het Besluit omgevingsrecht luidt: 

Voor verlening van een omgevingsvergunning voor een activiteit als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid, 

onder c‚ van de wet waarbij met toepassing van artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 2°, van de wet 

van het bestemmingsplan of de beheersverordening wordt afgeweken, komen in aanmerking: 

9. het gebruiken van bouwwerken, eventueel in samenhang met bouwactiviteiten die de bebouwde 

oppervlakte of het bouwvolume niet vergroten, en van bij die bouwwerken aansluitend terrein, mits, 

voor zover gelegen buiten de bebouwde kom, het uitsluitend betreft een logiesfunctie voor 

werknemers of de opvang van asielzoekers of andere categorieën vreemdelingen; 

Overwegingen van de commissie 

De commissie ziet zich voor de vraag gesteld of verweerder terecht en op goede gronden een 

omgevingsvergunning heeft verleend voor de activiteiten: 

- _ het (ver)bouwen van een bouwwerk; 

- _ het gebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met het bestemmingsplan; 

voor het realiseren van 6 woningen in een bestaand pand op het perceel Sint Josephstraat 135 te 

Dongen, kadastraal bekend als gemeente Dongen sectie H, nummer 2031 en gemeente Dongen 

sectie H, nummer 1819 en gemeente Dongen sectie H, nummer 2610. 

Ingevolge artikel 2:10 Wabo wordt de omgevingsvergunning slechts geweigerd, indien - kort 

samengevat — de aanvraag in strijd is met het Bouwbesluit, de Bouwverordening, het bouwen in strijd 

is met een bestemmingsplan of het uiterlijk of de plaatsing van het bouwwerk zowel op zichzelf 

beschouwd als in verband met de omgeving of de te verwachten ontwikkeling daarvan, in strijd is met 

redelijke eisen van welstand. Doet geen van deze weigeringsgronden zich voor, dan moet de 

omgevingsvergunning voor de activiteit “bouwen” worden verleend. Dit is het zogenoemde “limitatief- 

imperatieve” stelsel. 

Het perceel waarvoor de omgevingsvergunning is aangevraagd ligt binnen het bestemmingsplan Zuid 

‚en West Dongen - partiële herziening 2015 en heeft daarin de bestemming "Bedrijf. De 

aangevraagde activiteit - het realiseren van woningen - is in strijd met deze bestemming. Tussen 

  



partijen is niet in geschil dat verweerder bevoegd is om met toepassing van het bepaalde in de 

artikelen 2.12, eerste lid onder a, onder 2 van de Wabo en artikel 4, negende lid, van bijlage I! van het 

Bor een omgevingsvergunning te verlenen in afwijking van het bestemmingsplan. De commissie stelt 

vast dat het bouwoppervlak niet wordt vergroot met het bouwplan. Daarmee vallen de aangevraagde 

activiteiten onder de categorie gevallen van artikel 4, aanhef en negende lid, van Bijlage I! bij het Bor. 

Verweerder was dan ook bevoegd om voor het gewijzigde bouwplan op voet van dit artikel een 

omgevingsvergunning te verlenen. 

De commissie merkt op dat een van de voornaamste discussiepunten in onderhavige zaak is of in de 

aangevraagde omgevingsvergunning afdoende wordt voorzien in de parkeerbehoefte van de te 

realiseren woningen. In het bestreden besluit en de ruimtelijke onderbouwing is aangegeven dat er 

zes parkeerplaatsen worden gerealiseerd op eigen terrein en dat er twee extra plaatsen bij komen in 

openbaar gebied. Voor de overige zes benodigde parkeerplaatsen wordt een beroep gedaan op de 

reeds aanwezige parkeervoorziening in de Prinses Maximastraat. 

  I ijn met de jurisprudentie, onder meer de uitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de 

raad van state van 19 augustus 2015, ECLI:NL:RVS:2015:2634, stelt de commissie het volgende vast. | 

Op 29 november 2014 is de Reparatiewet BZK 2014 (wet Herstel van wetstechnische gebreken en 

Ieemten alsmede aanbrenging van andere wijzigingen van ondergeschikte aard in diverse | 

wetsbepalingen op het terrein van het Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties) in 

werking getreden. Deze wet strekt tot het herstel van wetstechnische gebreken en leemten n een 

aantal wetten op het terrein van de Minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties en de 

Minister voor Wonen en Riĳksdienst en op enkele aanverwante terreinen. 

Ingevolge artikel XXIII, onder c‚ is het vijfde lid van artikel 8 van de Woningwet komen te vervallen. Dit 

artikel voorzag in de mogelijkheid om in de gemeentelijke bouwverordening voorschriften van 

stedenbouwkundige aard, zoals parkeernormen, op te nemen. 

Ingevolge artikel 133 van de Woningwet, zoals dit is toegevoegd ingevolge artikel XX!II, onder h, van 

de Reparatiewet BZK 2014, blijft, voor gebieden waar op het tijdstip van inwerkingtreding van de 

Reparatiewet BZK 2014 een bestemmingsplan als bedoeld in de Wro van toepassing is, artikel 8, 

vijfde lid, zoals dat laatstelijk luidde voor het tijdstip van inwerkingtreding van de Reparatiewet BZK 

2014, van toepassing tot het tijdstip van wijziging van het bestemmingsplan voor het gebied, doch 

uiterlijk tot 1 juli 2018. 

Het bestreden besluit s genomen op 2 juli 2018. Dit is dus na afloop van de termijn uit artikel 133 van 

de Woningwet. Artikel 8, vijfde lid, van de Woningwet, zoals dat luidde voor de inwerkingtreding van 

de Reparatiewet BZK 2014, heeft derhalve voor het bestreden besluit zijn gelding verloren. Dit 

betekent dat de parkeernormen uit de bouwverordening geen gelding meer hebben voor het 

bestreden besluit. Het ter plaatse geldende bestemmingsplan bevat evenmin parkeernormen. Dit heeft 

tot gevolg dat bij een aanvraag voor een omgevingsvergunning niet kan worden getoetst aan de door 

verweerder vastgestelde parkeernormen. 

Dit betekent niet dat verweerder bij de verlening van een omgevingsvergunning in strijd met het 

bestemmingsplan geen gewicht kan toekennen aan de parkeerbehoefte van een ruimtelijke 

ontwikkeling. In het kader van een buitenplanse afwijking dienen immers alle bij het besluit betrokken 

belangen te worden afgewogen. Hieronder valt ook de beoordeling of sprake is van een goede 

ruimtelijke ordening. De commissie acht het onvoldoende aannemelijk dat de wijze waarop in het 

bouwplan wordt voorzien in de parkeerbehoefte niet in strijd is met de goede ruimtelijke ordening. Dit 

vanwege het feit dat voor de parkeervoorziening deels wordt verwezen naar reeds bestaande 

parkeerplaatsen in openbaar gebied. Het principe dat in het kader van een goede ruimtelijke ordening 

dient te worden voorzien in parkeergelegenheid op eigen terrein wordt losgelaten door verweerder. 

Naar oordeel van de commissie is dit onvoldoende draagkrachtig gemotiveerd. 

Verweerder dient naar het oordeel van de commissie in de beslissing op bezwaar dan ook 

aannemelijk te maken dt het bouwplan en dan met name de manier waarop wordt voorzien n het 

benodigde aantal parkeerplaatsen niet [eidt tot strijd met het criterium van een goede ruimtelijke 

ordening. Het huidige parkeerdrukonderzoek dat onderdeel uitmaakt van de ruimtelijke motivering acht 

de commissie daartoe onvoldoende. Verder is het naar het oordeel van de commissie raadzaam dat 



verweerder de gemeenteraad een parapluplan laat vaststellen waarin alsnog wordt voorzien in de 

opname van een parkeernorm in de vigerende bestemmingsplannen in de gemeente Dongen 

Naar het oordeel van de commissie leiden de overige in bezwaar tegen de omgevingsvergunning naar 

voren gebrachte argumenten niet tot het oordeel dat het bouwplan in strijd is met een of meer van de 

in artikel 2:10 lid 1 van de Wabo limitatief omschreven weigeringsgronden 

De commissie merkt op dat het evident is dat in een dergelijk stedelijk gebied waar bezwaarmakers 

woonachtig zijn, het te verwachten is dat bepaalde ruimtelijke ontwikkelingen zullen plaatsvinden. De 

commissie acht het in het kader daarvan niet aannemelijk dat de aangevraagde omgevingsvergunning 

leidt tot een onevenredige aantasting van de privacy van bezwaarmakers. De commissie overweegt 

dat de woningen van bezwaarmakers zijn gelegen in een stedelijke omgeving, waar dergelijke 

ontwikkelingen niet ongebruikelijk zijn. In een dergelijke omgeving kan niet worden voorkomen dat 

door nieuwe ontwikkelingen een vermindering van privacy en woongenot optreedt. Een bepaalde 

mate van zicht op elkaars percelen wordt niet onaanvaardbaar geacht. Bezwaarmakers hebben niet 

aannemelijk gemaakt dat het in dit geval wel een onaanvaardbare aantasting vormt. Voorts zijn bij de 

appartementen aan de zijde van bezwaarmakers' percelen, slaapkamers en badkamers in gepland. 

Een slaapkamer wordt normaliter in mindere mate overdag door de bewoners gebruikt dan 

bijvoorbeeld een woonkamer. 

Met betrekking tot de bezwaren van bezwaarmakers dat de muur een hoogte zou moeten hebben van 

100 in plaats van 80 cm, er geen doorsteken in de muur aanwezig mogen zijn en dat eventuele 

voetpaden dienen te worden aangelegd op het perceel Sint Josephstraat 135 merkt de commissie op 

dat in het verweerschrift en ter zitting is aangegeven dat vergunninghouder bezwaarmakers op deze 

punten volledig tegemoet zal komen. Alle eisen van bezwaarmakers met betrekking tot de muur zullen 

worden doorgevoerd in het bouwplan. Ten overvloede merkt de commissie op dat deze 

bezwaargronden niet vallen onder het limitatief-imperatieve stelsel. 

Het door bezwaarmakers aangevoerde bezwaar dat het bouwplan er voor zal zorgen dat een deel van 

het groen op het plein zal verdwijnen, kan gelet op het limitatief-imperatieve stelsel van artikel 2:10 lid 

1 Wabo niet worden meegewogen bij de vraag of verweerder de omgevingsvergunning moest 

verlenen. Deze bezwaargrond valt tevens buiten de planologische afweging om medewerking te 

verlenen aan de buitenplanse afwijking. Het genoemde aspect staat immers niet in relatie tof deze 

bestemmingswijziging. 

De commissie is niet gebleken dat sprake is van een weigeringsgrond op basis waarvan verweerder 

de aanvraag voor de omgevingsvergunning had moeten afwijzen. Naar het oordeel van de commissie 

heeft verweerder terecht en op goede gronden, gelet op de limitatieve en imperatieve formulering van 

artikel 2:10 lid 1 Wabo, de omgevingsvergunning voor de activiteiten: 

- _ het (ver)bouwen van een bouwwerk; 

- _ het gebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met het bestemmingsplan; 

voor het realiseren van 6 woningen in een bestaand pand op het perceel Sint Josephstraat 135 te 

Dongen, kadastraal bekend als gemeente Dongen sectie H, nummer 2031 en gemeente Dongen 

sectie H, nummer 1819 en gemeente Dongen sectie H, nummer 2610, aan vergunninghouder 

verleend. 

V Advies 

De commissie adviseert verweerder: 

- _ het bezwaarschrift ontvankelijk te verklaren; 

- _ in heroverweging een nieuw besluit te nemen met inachtneming van wat door de commissie n 

het voorliggende advies is overwogen 

Dongen, 25 oktober 2018 

De commissie voornoemd, 

De secretaris, 

      

(geanonimiseerd)
(geanonimiseerd)



Verslag hoorzitting adviescommissie voor de bezwaarschriften d.d. 11 oktober 2018 

Betreft de behandelmg van 

    

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)
(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)
(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

  

     

waarbij een omgevingsvergunning is verleend aan de heer t Siemons - Architects B.V., 

optredend namens de heer BEWWIE 7 Jvoor de activite! 

- _ het (ver)bouwen van een bouwwerk; 

- _ het gebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met het bestemmingsplan; 

voor het realiseren van 6 woningen in een bestaand pand op het perceel Sint Josephstraat 135 te 

Dongen, kadastraal bekend als gemeente Dongen sectie H, nummer 2031 en gemeente Dongen 

sectie H, nummer 1819 en gemeente Dongen sectie H, nummer 2610. 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

  

  

Aanwezig: 

De commissie dhr. mr. P.A.J.S. Lathouwers (voorzitter) 

dhr. mr. J.M.B. van Overdijk (lid) 

dhr. mr. D. van 't Westeinde (lid) 

Secretaris 

(geanonimiseerd)

Ondersteuning secretariaat 

Bezwaarmakers 

  (geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

Vergunninghouder 

   

College van B&W, namens dezen: mw. ing. WE 7 ](verweerder) 

Afwezig 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

namens deze 

E 7 | (Siemons-architects) 

Bezwaarmakers dr 
(geanonimiseerd)

mw 

Vergunninghouder n N 7] (geanonimiseerd)

De voorzitter opent de hoorzitting, legt uit dat de commissie een onafhankelijke adviescommissie is 

van de gemeente en schetst vervolgens kort de procedure. 

  (geanonimiseerd)

De voorzitter vraagt in het kader van de verslaglegging welke bezwaarmakers aanwezig zijn. Deze 

In namen. Zij geven aan dat de heer en mevrouw…/erhmderd zijn. De heENI] 
eeft aan dat hij woonachtig is in De Luwte en dat hij zich bij bezwaarmakers aansluit. De 

raagt of de heerfNN 7 [bezwaar heeft gemaakt tegen het besluit. Deze geeft aan van 

niet. De voorzitter verklaart dat de hee /aanwezig mag zijn bij de zitting als toehoorder, 

maar dat hij niet het woord zal krijgen, omdat hij niet wordt aangemerkt als bezwaarmaker. 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

De heer_lich( toe dat hij de gedelegeerd projectontwikkelaar is namens de eigenaar van 
het pan« 

(geanonimiseerd)

   

  

  

  



De voorzitter verklaart dat hij voordat hij het woord geeft aan de partijen eerst een aantal elementen 

wil bespreken. Hij vraagt aan verweerder hoe het parkeren op de ocatie is geregeld. De 

commissieleden hebben geen ruimtelijke onderbouwing waarin dit wordt toegelicht. Verweerder geeft 

aan dat zij wel een ruimtelijke onderbouwing bij het procesdossier heeft gevoegd. Deze wordt tijdens 

de zitting aan de commissieleden verstrekt. Er worden drie woningen en vier appartementen 

gerealiseerd in het gebouw:. Een appartement is reeds aanwezig. Er komen dus zeven woningen en er 

wordt uitgegaan van een norm van twee parkeerplaatsen per woning. Er zijn dus 14 parkeerplaatsen 

nodig. In het plan wordt ervan uitgegaan dat er drie parkeerplaatsen op eigen terrein worden 

gerealiseerd en er komen drie carports. Er is gekeken wat de mogelijkheden in openbaar gebied zijn. 

Door herinrichting van het gebied kunnen twee extra parkeerplaatsen gerealiseerd worden. Er is een 

parkeertelling uitgevoerd. Hieruit blijkt dat ook op de drukste momenten er nog een aantal 

parkeerplaatsen onbenut zijn. De voorzitter vraagt of er extra parkeerplaatsen worden gerealiseerd 

Verweerder geeft aan van niet. Er wordt gebruik gemaakt van de bestaande parkeergelegenheid 

De voorzitter vraagt of het ook op deze wijze is geformuleerd in de ruimtelijke onderbouwing en of 

verweerder de situatie wil verduidelijken aan de hand van een tekening. Verweerder geeft aan dat het 

zo is verwoord in de ruimtelijke onderbouwing en overlegt een tekening. 

De voorzitter vraagt hoe veel woningen er zullen worden gerealiseerd in het pand. In de aanvraag 

word ken over vijf, in de vergunning over zes en nu wordt het aantal van zeven genoemd. De 

hee: igeeft aan dat er een woning op dit moment wordt bewoond. Verweerder geeft aan (geanonimiseerd)

dat er zes worden toegevoegd. 

   

  

De heer Van Overdijk vraagt wat de grondslag is van de parkeernorm. Verweerder geeft aan dat deze 

uit het beleid komt. De heer Van 't Westeinde vraagt waarin dit beleid is vastgelegd en of dit uit de 

bouwverordening komt. Verweerder geeft aan dat deze norm komt uit het verkeersbeleidsplan. De 

heer Van Overdijk legt voor dat artikel 2.5.30 dat de parkeernorm regelde, na 1 juli 2018 is verdwenen 

uit de bouwverordening en dat dit onderwerp voortaan moet worden vastgelegd in het 

bestemmingsplan, bijvoorbeeld in een parapluplan. Hij vraagt of dit is gebeurd. Verweerder geeft aan 

van niet. De heer van Overdijk vraagt waar de parkeernorm dan op is gebaseerd. Verweerder geeft 

aan dat de aangevraagde activiteit is aangemerkt als een nieuwe ontwikkeling en dat de parkeernorm 

is ingevuld aan de hand van de normen uit het bouwplan. De heer Van Overdijk legt voor dat deze 

norm voor 1 juli 2018 was opgenomen in de bouwverordening en dat deze na die datum in het 

bestemmingsplan moet zijn opgenomen. Verweerder geeft aan dat de parkeernorm nog niet in het 

bestemmingsplan is opgenomen. De omgevingsvergunning en de onderhavige ruimtelijke motivering 

vormen de grondslag van de parkeernorm. De heer Van Overdijk geeft aan dat hij verwachtte dat een 

parapluplan zou zijn gemaakt. Verweerder verklaart dat daar geen sprake van is. De voorzitter vraagt 

of er op dit moment ook geen plan in de ontwerpfase is. Verweerder geeft aan van niet. Per nieuwe 

ontwikkeling wordt gekeken hoe de parkeernorm moet worden ingevuld. De heer Van 't Westeinde 

vraagt of de norm van twee afkomstig is uit de bouwverordening. Verweerder verklaart dat deze is 

vastgesteld op basis van het verkeersbeleidsplan. Aan de hand van de locatie en soort bebouwing 

wordt per geval bekeken welke norm er dient te gelden. De voorzitter legt voor dat er een tekort is van 

acht parkeerplaatsen en dat dat deels wordt opgelost in openbaar gebied. Verweerder geeft aan dat 

er twee nieuwe parkeerplaatsen worden gerealiseerd. Er zijn parkeertellingen uitgevoerd en daaruit 

blijkt dat er altijd parkeerplaatsen over zijn. De voorzitter legt voor dat verweerder haar eigen beleid 

los laat voor een individuele situatie. Verweerder bevestigt dit. De voorzitter geeft aan dat dit niet is 

gemotiveerd. Verweerder verklaart dat dit niet specifiek in het besluit is gebeurd. De voorzitter vraagt 

wie de parkeerplaatsen aanlegt in het openbare gebied. Verweerder geeft aan dat daarvoor een 

exploitatieovereenkomst is gesloten met de eigenaar van het pand en dat deze dat zal gaan doen. 

De voorzitter vraagt wie het eigendom heeft van de muur welke in het bezwaarschrift wordt genoemd. 

Verweerder geeft aan dat de muur het eigendom is van de eigenaar van het pand aan de Sint 

Josephstraat. De heer| J ]verklaart dat de muur drie meter hoog blijft tot aan de woning 

Vervolgens wordt er een nieuwe muur gemaakt van een meter hoog. Verweerder verklaart dat de 

bestaande muur gedeeltelijk wordt afgebroken en opnieuw opgebouwd. De ontwikkelaar is bereid om 

op verzoek van bezwaarmakers de muur te verhogen van 80 cm naar een meter. De voorzitter vraagt 

waarom de muur niet hoger dan een meter kan worden gemaakt. Verweerder geeft aan dat de 

bewoners van de Sint-Josephstraat dan tegen de muur aan zitten te kijken en dat ook zij recht hebben 

(geanonimiseerd)

op een fijn woon- en leefklimaat. 

  

  



De heer Van Overdijk vraagt welke overwegingen verweerder heeft gemaakt ten aanzien van de 

privacy. Verweerder geeft aan dat er geen nieuwbouw wordt gepleegd. Er zaten al ramen in het 

gebouw. Deze zijn zichtbaar geworden door de sloop van een aanbouw. Verweerder geeft aan dat de 

dakkapellen vergunningvrij zijn gerealiseerd. Zij wijst erop dat het pand een bedrijfsbestemming had. 

De heer Van 't Westeinde legt voor dat een bedrijfsbestemming op de eerste verdieping iets anders is 

dan een slaapkamer met een dakkapel. Verweerder geeft aan dat aan die kant de slaapkamer is 

gepland, omdat dat de minst intensief gebruikte ruimte van het huis is. 

   

(geanonimiseerd)
De voorzitter geeft het woord aan bezwaarmakers. Deze geven aan dat de heer 

zal voeren. De heer verlegt een pleitnota en leest deze voor. Deze nof 

(geanonimiseerd)

verslag. 

  

De voorzitter geeft in reactie op de pleitnotitie aan dat het vandaag alleen gaat om de 

omgevingsvergunning en dat eventuele handhavingskwesties niet aan bod zullen komen. 

De voorzitter geeft het woord aan verweerder. Verweerder geeft aan dat zij begrijpt dat 

bezwaarmakers er moeite mee hebben wanneer er extra woningen in hum omgeving worden 

gerealiseerd. Zij wijst er echter op dat ook de eigenaar bepaalde mogelijkheden heeft op zijn perceel 

De procedures voor de dakkappellen zijn afgerond. Er is verzocht om herbestemming. In het kader 

daarvan is het mogelijk dat er woningen worden gerealiseerd. Het was voor verweerder belangrijk dat 

het gebouw in stand zou blijven. Er is zo veel mogelijk getracht om tegemoet te komen aan de 

belangen van bezwaarmakers. In het kader daarvan is de muur in stand gehouden en wordt het 

toegangspad achter de muur aangelegd. Er komt groene begroeiing tegen de muur. De doorsteken 

kunnen worden weggehaald. De zorgen van bezwaarmakers dat er onvoldoende parkeergelegenheid 

is, deelt zij niet. De ingang van de appartementen zitten niet aan de zijde van de Prinses 

Maximastraat. Er is wel de mogelijkheid om er te voet naar toe te kunnen. Ten aanzien van de privacy 

merkt zij op dat de afstanden niet vreemd zijn in een stedelijke omgeving. De straat heeft een breedte 

van vijf meter en daar naast liggen tuinen van twee meter. Deze afstanden zijn gangbaar in stedeijk 

gebied. Aan de zijde van de Prinses Maximastraat zijn de gebruiksluwe ruimte gepland. 

De hee jeeft aan dat de muur een overblijfsel is van een eerdere aanbouw, die later is 

gesloopt. Met het parkeren verandert er volgens hem niet veel. Er is volgens hem geen probleem om 

met de auto uit de garage te rijden. De doorsteekjes kunnen worden weggehaald. De situatie wordt 

beter dan op papier staat. Verweerder geeft aan dat de parkeerplaatsen richting het pand zijn 

geschoven om de bewoners tegemoet te komen. 

(geanonimiseerd)  

‚ezwaarmakers vaker bij de adviescommissie voor de bezwaarschriften zijn 

geeft aan dat de vorige procedure betrekking had op de dakkapellen. 

  
De voorzitter legt voc 

geweest. De hee 
   (geanonimiseerd)

De heer Van 't Westeinde legt aan verweerder voor dat zij heeft aangegeven dat er niet veel 

veranderd, omdat de bewoners van het pand aan de andere kant gaan parkeren. Hij vraagt waarom er 

dan toch parkeerplaatsen aan de zijde van de Prinses Maximastraat nodig zijn. Verweerder geeft aan 

dat het haar sterk lijkt dat alle bewoners van het pand aan de Sint-Josephstraat gaan parkeren in de 

Prinses maximastraat. De parkeerdruk wordt volgens haar niet veel groter. Er zijn parkeertellingen 

uitgevoerd. Deze zijn niet selectief. De tellingen zijn uitgevoerd op het moment dat de meeste mensen 

thuis waren. Verweerder heeft bij haar besluit meegewogen dat het pand behouden blijft. De heer Van 

‘t Westeinde vraagt of het op de parkeerplaatsen drukker wordt dan het eerst was. Verweerder 

bevestigt dit. De heer Van 't Westeinde vraagt of verweerder zich de vrees van de bewoners van de 

Prinses maximastraat kan voorstellen. Verweerder geeft aan dat zij dat kan. Zij wijst er op dat het hier 

openbare parkeerplaatsen betreft. Dat deze weleens vol staan, kan ook te wijten zijn aan drukte in de 

buurt. Niet alle parkeerplaatsen worden gebruikt door de bewoners van de Prinses Maximastraat. 

De voorzitter legt voor dat als er sprake is van een nieuwe ontwikkeling door verweerder wordt 

gekeken naar de geldende norm en de beschikbare parkeerplaatsen. Deze wordt nu losgelaten, 

omdat het te weinig ruimte is op het eigen terrein om de parkeerplaatsen te realiseren. Verweerder 

geeft aan dat is gekeken waar er ruimte is voor de parkeerplaatsen. 

De heer Van 't Westeinde geeft aan dat het plan telkens in onderdelen is voorgelegd aan verweerder 

door vergunninghouder. De commissie bekijkt per moment of een bepaalde ontwikkeling juridisch door 

de beugel kan. Hij vraagt of verweerder heeft overwogen om alle procedures als een geheel te 

beoordelen. Verweerder geeft aan dat zij destijds hebben opgetreden tegen de eigenaar toen zij er 



achter kwamen dat er kamerverhuur zou gaan plaatsvinden. Als de eigenaar iets wil en daarvoor een 

vergunning aanvraagt, wordt deze beoordeeld. Verweerder is het gesprek aangegaan met de 

omwonenden. Zij heeft begrip voor de zorgen van de bewoners. Het betreft hier een nieuwe 

ontwikkeling, maar drie van de woningen zijn gericht op de Prinses Maximastraat. 

De heerlIEN 7 Jgeeft aan dat de norm van 1,8 enigszins geflatteerd is. Er wordt in de straat veel 

geparkeerd door bewoners uit de Julianastraat. De stelling van vergunninghouder dat er niet veel 

veranderd aan de parkeervakken is volgens hem niet juist. Nu staan er twee bomen op de plek waar 

de extra vakken komen. Nu is er genoeg ruimte om in te draaien. Als de extra parkeervakken komen, 

gaan de bomen weg en komen de auto's dichter bij de garage te staan. Mevrouw_ 
geeft aan dat op de plek waar nu de tuinen zijn ingetekend voldoende ruimte is om 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

parkeerplaatsen te realiseren op eigen grond. 

  

(geanonimiseerd) raagt, als het niet zo'n heet hangijzer is om de doorsteken te verwijderen en de 

De voorzitter 

igeeft aan dat als 

erplaatsen te 

(geanonimiseerd)

De heer| 

muur te verhogen naar 100 cm, waarom dit dan niet is opgenomen in de ver: 

geeft aan dat de partijen dit maar moeten bespreken na de zitting. De heer| 

je ziet hoe groot het ingetekende groene vlak ís, er voldoende ruimte is om de p: 

ealiseren op eigen terrein. De heer| geeft aan dat dat niet gaat. (geanonimiseerd)

   

  

  

Na vastgesteld te hebben dat door een ieder alles gezegd is wat hij van belang acht in het kader van 

het ingediende bezwaarschrift, sluit de voorzitter de hoorzitting. 

Dongen, 11 oktober 2018 

   

  

  

De commissie voornoemd, 

D De voorzitter, 

    
(geanonimiseerd)
(geanonimiseerd)

   

.A.J.S. Lathou 

  






