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Hoofdstuk 1 Inleiding

1.1 Aanleiding

Dit bestemmingsplan wordt opgesteld om de planologische regeling van het bestemmingsplan
'Recreatiepark Watertuin' te herzien. Dit naar aanleiding van de uitspraak van de Afdeling
Bestuursrechtspraak van de Raad van State (de Afdeling) van 25 november 2020
(ECLI:NL:RVS:2020:2814). Deze uitspraak is in Bijlage 1 bij deze toelichting opgenomen.

Met de uitspraak zijn de volgende plandelen vernietigd: de locaties Watertuin 2, het perceel achter
en naast Watertuin 27 en sub e van artikel 4.2.3 van de planregels voor zover deze betrekking
heeft op de gronden van de betreffende appelanten die worden genoemd in de uitspraak. Het
bestemmingsplan 'Recreatiepark Watertuin' is voor het overige onherroepelijk geworden na de
uitspraak van de Afdeling van 25 november 2020.

De gemeente is gelast om een nieuw besluit tot vaststelling van een bestemmingsplan voor deze
vernietigde planonderdelen te nemen. Dit nieuwe besluit hoeft niet overeenkomstig afdeling 3.4
van de Awb te worden voorbereid. De raad is opgedragen voor de vernietigde plandelen binnen 52
weken een nieuw bestemmingsplan vast te stellen.

Met deze partiéle herziening wordt voldaan aan de uitspraak van de Afdeling en wordt een nieuw
besluit genomen voor de locaties Watertuin 2, het perceel achter en naast Watertuin 27 en artikel
lid 4.2.3 van de regels.

1.2 Locatie waarop deze herziening van toepassing is

Dit plan vervangt het bestemmingsplan Buitengebied Warmond, zoals vastgesteld op 9 maart
2000 voor de locaties Watertuin 2, het perceel achter en naast Watertuin 27. Daarnaast vervalt
met dit plan artikel 4.2.3 sub e van het bestemmingsplan 'Recreatiepark Watertuin'.

1.3 Vormgeving bestemmingsplan

Dit bestemmingsplan is opgesteld conform de wettelijke digitale standaarden (SVBP2012). Hiertoe
is de gemeente verplicht op grond van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro).

Werkwijze

Voor de regels geldt dat de regels zijn weergegeven zoals die na vaststelling van deze partiéle
herziening gelden. De niet gemarkeerde regels hebben betrekking op de regels zoals deze gelden
vanuit het bestemmingsplan 'Recreatiepark  Watertuin'. De  wijzigingen dan wel
aanvullingen/verwijderingen als gevolg van onderhavige partiéle herziening zijn in de planregels -
met een doorhaling in groen (‘fegetl'’) of een toevoeging in geel (‘regel') - opgenomen. Alleen de
geel (toevoegingen) of groen (vervallen tekst) gemarkeerde aanpassingen maken dus
juridisch-planologisch onderdeel uit van deze partiéle herziening.

De niet gemarkeerde regels zijn ter informatie opgenomen zodat een goed beeld ontstaat van de
nieuwe regels en hoe deze ingepast zijn in de (bestaande) regels van het vigerende plan. Hierop
geldt één uitzondering. Tabel 4.1 behorend bij artikel 4.4 van bestemmingsplan 'Recreatiepark
Watertuin' is niet in deze le herziening opgenomen, maar deze tabel blijft wel onverkort van
toepassing. Er is uit oogpunt van de AVG geen aanleiding om deze tabel op te nemen omdat de
doelstelling van de planologische regeling van de 1le herziening geen betrekking heeft op tabel 4.1.

Van belang is dat de niet gemarkeerde regels niet opnieuw ter discussie gesteld kunnen worden
omdat deze enkel een informatieve rol in deze herziening vervullen. Ze blijven onverminderd van
toepassing en maken formeel geen onderdeel uit van de herziening.

Verbeelding



De plangrens omvat het gehele gebied waar het bestemmingsplan 'Recreatiepark Watertuin' nog
van toepassing is. Op de verbeelding worden enkel de percelen waar naar aanleiding van deze
herziening een aanpassing plaatsvindt opgenomen.

1.4 Leeswijzer

Deze toelichting bevat de volgende onderdelen:

¢ hoofdstuk 2: beschrijving van de inhoud van de herziening;
¢ hoofdstuk 3: beschrijving van de uitvoerbaarheid van deze herziening.
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Hoofdstuk 2 Beschrijving van de herziening
2.1 Inleiding

In de volgende paragrafen wordt per locatie toegelicht wat de inhoud van de herziening behelst en
om welke reden de planologische regeling voor de betreffende locatie wordt herzien. Ook wordt
toegelicht wat de inhoud van de herziening van artikel 4.2.3 sub e behelst en om welke reden de
planologische regeling wordt herzien.

2.2 Locatie Watertuin 2

Beschrijving situatie Watertuin 2:

Volgens het vorige bestemmingsplan 'Buitengbied' Warmond' is Watertuin 2 een dienstwoning. De
gemeente had beoogd Watertuin 2 in het bestemmingsplan 'Recreatiepark Watertuin'
overeenkomstig te bestemmen, door middel van het toekennen van de bestemming 'Recreatie -
Verblijfsrecreatie - recreatiewoningen 7' en een functieaanduiding voor de dienstwoning aan de
gronden aan de locatie Watertuin 2 toe te kennen. Het planologisch toestaan van één
dienstwoning binnen het recreatiepark werd als wenselijk gezien voor de toekomstbestendigheid
van Watertuin als recreatiepark. In de 'Nota beantwoording zienswijzen Ontwerpbestemmingsplan
Recreatiepark Watertuin' van 9 januari 2018 (hierna: de zienswijzennota) heeft de raad dit
toegelicht. Ter zitting heeft de raad toegelicht dat de vereniging Watertuin het recreatiepark
onderhoudt en dat de bewoner van de dienstwoning uitsluitend beheerstaken zal vervullen.

De eigenaren / gebruikers van Watertuin 2, die de bestaande planologische dienstwoning
bewonen, hebben aangegeven zich te conformeren aan de beheerdersrol. In de zienswijzennota
staat dat vanuit het bestemmingsplan 'Recreatiepark Watertuin' gezien, de rol van de eigenaren /
gebruikers van de dienstwoning minimaal uit het volgende bestaat:

¢ De eigenaar schouwt als beheerder de gezamenlijke buitenruimte van het recreatiepark en
maakt van geconstateerde onvolkomenheden melding bij het bestuur van de vereniging
Watertuin;

¢ De eigenaar spreekt als beheerder onbevoegden aan op hun aanwezigheid en verzoekt
onbevoegden het recreatiepark te verlaten;

¢ Eigenaren binnen het recreatiepark kunnen (op vrijwillige basis) een sleutel van hun
recreatiewoning aan de beheerder in bewaring geven, waardoor op verzoek (in het kader van
beheer) de recreatiewoning kan worden betreden of in geval van een calamiteit (gesprongen
waterleiding) een groter nadeel kan worden voorkomen.

De gemeente Teylingen heeft deze rol als beheerdersrol van de dienstwoning erkend. Het gevolg
van de rol die de eigenaar vervult is dat de dienstwoning permanent bewoond kan worden.

De Afdeling heeft in de uitspraak van 25 november 2020 dit beoogde plandeel vernietigd om de
volgende reden: "Hoewel het gelet op de door de raad in de zienswijzennota opgenomen
argumenten in het algemeen wenselijk en ruimtelijk relevant kan zijn dat een recreatiepark als
Watertuin een beheerder met bijbehorende dienstwoning heeft, heeft de raad naar het oordeel van
de Afdeling niet voldoende aangetoond dat de functieaanduiding "specifieke vorm van agrarisch -
dienstwoning" uitvoerbaar zal zijn." De Afdeling is van oordeel dat het bestemmingsplan
'Recreatiepark Watertuin' in strijd is met artikel 3:46 van de Awb en niet berust op een deugdelijke
motivering, voor zover de functieaanduiding "specifieke vorm van agrarisch - dienstwoning" is
toegekend aan de gronden van de locatie Watertuin 2 te Warmond.

De uitspraak van de Afdeling heeft tot gevolg dat dat ter plaatse van de gronden van de locatie
Watertuin 2 te Warmond met de functieaanduiding "specifieke vorm van agrarisch - dienstwoning"
het vorige plan 'Buitengebied Warmond' herleeft, totdat een nieuw door de raad vast te stellen
plan in werking treedt.
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Aan de gronden van de locatie Watertuin 2 te Warmond was volgens de plankaart bij het vorige
bestemmingsplan 'Buitengebied Warmond' de bestemming 'Verblijfsrecreatieve doeleinden’, de
subbestemming vRz 'zomerhuizen Watertuin' en de nadere aanwijzing (d) 'dienstwoning’
toegekend. De gronden van de locatie Watertuin 2 hebben door die nadere aanwijzing
dienstwoning een andere rechtspositie ten opzichte van de 68 recreatiewoningen van het park de
Watertuin. Volgens de plankaart bij het vorige bestemmingsplan 'Buitengebied Warmond' was aan
deze 68 recreatiewoningen de bestemming Verblijfsrecreatieve doeleinden - zomerhuizen
Watertuin en de subbestemming vRz 'zomerhuizen Watertuin' toegekend. Voor de dienstwoning
gelden specifieke bouwvoorschriften welke zijn opgenomen in artikel 11 van het bestemmingsplan
'Buitengebied Warmond'. Zo blijkt uit artikel 11 lid 3 onderdeel d dat voor de dienstwoning een
specifieke maximale inhoud, maximale goothoogte en maximale bouwhoogte wordt gehanteerd.

In het onderstaande figuur 1.2 is een uitsnede van de plankaart bij het vorige bestemmingsplan
'Buitengebied Warmond'weergegeven.

Figuur 1.2 - Llitsnede bestemmingsplan Bulltengebied Warmond (2000)

Inhoud en onderbouwing herziening:

De eerder beoogde functieaanduiding voor de dienstwoning kan volgens de gemeente niet
voldoende worden gemotiveerd gelet op de al aangevoerde argumenten in de zienswijzennota,
welke volgens de Afdeling niet voldoende kunnen aantonen dat de functieaanduiding voor de
dienstwoning uitvoerbaar is. Om deze reden is er een nieuwe planologische functie nodig voor de
gronden aan de locatie Watertuin 2.

Toelichting aanwezigheid van een objectgebonden woonvergunning

In de brief van 3 maart 2003, welke is opgenomen in Bijlage 3, wordt naar aanleiding van een
mondeling verzoek, de aanwezigheid van een objectgebonden woonvergunning voor de woning
Watertuin 2 te Warmond bevestigd. Hierin wordt vermeld dat deze vergunning op 28 augustus
1972 is verleend op basis van de Woningwet. Deze brief is ondertekend door het sectorhoofd
Grondzaken namens Burgemeesters en wethouders van Warmond.

Deze brief wordt volgens de gemeente, vanuit het oogpunt van het vertrouwensbeginsel,
beoordeeld als een toezegging waaruit de betrokkene in de gegeven omstandigheden
redelijkerwijs kon en mocht afleiden of en zo ja hoe, het bestuursorgaan in het concrete geval zijn
bevoegdheid zou uitoefenen.

Om tot deze beoordeling te komen zijn naar aanleiding van de uitspraak van de Afdeling van 29
mei 2019 (ECLI:NL:RVS:2019:1694) over de toepassing van het vertrouwensbeginsel in het
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omgevingsrecht, drie stappen doorlopen.

1. Is er een toezegging gedaan?
Dit is het geval indien er sprake is van uitlatingen en/of gedraging van ambtenaren die bij de
betrokkene redelijkerwijs de indruk wekken van een welbewuste standpuntbepaling van het
bestuur over de manier waarop in zijn geval een bevoegdheid al dan niet zal worden
uitgeoefend. De bewuste standpuntbepaling is in dit geval vastgelegd in de betreffende brief.
Voor de toezegging is van belang dat de uitlating in de brief is toegesneden op de concrete
situatie, namelijk een objectgebonden woonvergunning voor de woning Watertuin 2 te
Warmond. Ook is van belang dat de betreffende brief is ondertekend door het sectorhoofd
Grondzaken namens Burgemeester en wethouders van Warmond. Verder is van belang dat de
uitlating niet in strijd is met de toepasselijke rechtsregels, waaronder de Woningwet waarin de
grondslag voor de objectgebonden woonvergunning is opgenomen.

2. Kan de toezegging worden toegerekend aan het bevoegde bestuursorgaan?
In dit geval heeft het sectorhoofd Grondzaken namens Burgemeester en wethouders van
Warmond de betreffende brief ondertekend. In dit geval kan worden vastgesteld dat de
betrokkene op goede gronden mocht veronderstellen dat deze persoon de opvatting van het
bevoegde bestuursorgaan vertolkt. Het bevoegde bestuursorgaan dat de vergunning kon
verlenen is het college van burgemeester en wethouders.

3. Dienen de gerechtvaardigde verwachtingen te worden gehonoreerd?
In dit geval staan aan het honoreren van de objectgebonden woonvergunning geen zwaarder
wegende belangen in de weg. De nadere aanwijzing dienstwoning in het vorige
bestemmingsplan 'Buitengebied Warmond' brengt met zich mee dat de dienstwoning een
andere rechtspositie heeft ten opzichte van de 68 recreatiewoningen van het park de
Watertuin. De objectgebonden woonvergunning is overdraagbaar waardoor het wonen kan
worden voortgezet. Daarnaast kunnen bedrijfswoningen of dienstwoningen volgens het
gemeentelijk beleid worden omgezet naar een burgerwoning met de bestemming 'Wonen'. Dit
gemeentelijk beleid is vertaald in de wijzigingsbevoegdheden voor bedrijfswoningen in het
bestemmingsplan 'Buitengebied Teylingen'. Daarbij blijven de bedrijfsactiviteiten actief en
wordt de bedrijfswoning afgesplitst en in gebruik genomen als burgerwoning. Hierbij is van
belang dat de omzetting van de dienstwoning naar een woonbestemming beperkte ruimtelijke
impact heeft op de omgeving, milieu-planologisch inpasbaar is en niet in strijd is met de
Omgevingsverordening Zuid-Holland (zie toets hierna).

Burgerwoning

De op de plankaart bij het bestemmingsplan 'Buitengebied Warmond' aangewezen dienstwoning
Watertuin 2, verkrijgt in deze herziening de bestemming 'Wonen', de dienstwoning wordt daarmee
een burgerwoning. Nu er een toezegging bestaat voor een objectgebonden woonvergunning waar
de betrokkene op mocht vertrouwen, heeft de gemeente er voor gekozen om de dienstwoning in
lijn met het gemeentelijk beleid een woonbestemming te geven. De omzetting van de
dienstwoning naar een burgerwoning is milieu-planologisch inpasbaar, heeft geen (onevenredige)
ruimtelijke impact op het landschap/de omgeving en is niet in strijd met de Omgevingsverordening
Zuid-Holland (zie toetsen hierna).

Bestemming Wonen

Het perceel Watertuin 2 wordt bestemd voor 'Wonen'. De regels voor de bestemming 'Wonen' in
dit plan zijn specifiek gericht op het perceel Watertuin 2 en zijn mede gebaseerd op de
woonbestemmingen in het bestemmingsplan 'Buitengebied Teylingen'. Voor het gedeelte van het
perceel waarop de woning is toegestaan is een bouwvlak opgenomen. De woning is alleen in het
bouwvlak toegestaan.

Bouwregels

De bouwregels voor de woning Watertuin 2 zijn 1 opl overgenomen uit het bestemmingsplan
'Buitengebied Warmond'. De bouwregels voor Watertuin 2 waren in het bestemmingsplan
'Recreatiepark Watertuin' ook 1 op 1 overgenomen uit het bestemmingsplan Buitengebied
Warmond. Dat wordt nu weer gedaan, omdat de uitspraak van de Afdeling van 25 november 2020
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immers geen betrekking had op de bouwregels van de dienstwoning uit het bestemmingsplan
'Recreatiepark Watertuin', maar op het gebruik.

Toets herziening aan de Omgevingsverordening Zuid-Holland

Uit artikel 6.9 lid 1 onderdeel a van de Omgevingsverordening Zuid-Holland blijkt dat de nieuwe
ruimtelijke ontwikkeling betreffende de omzetting naar burgerwoning, direct is toegestaan indien
deze ontwikkeling kan worden geclassificeerd als inpassen. Inpassen houdt in dat: "de ruimtelijke
ontwikkeling past binnen de bestaande gebiedsidentiteit, voorziet geen wijziging op
structuurniveau, past bij de aard en schaal van het gebied en voldoet aan de relevante richtpunten
van de kwaliteitskaart."

Uit de artikelsgewijze toelichting volgt dat inpassen een ontwikkeling betreft die sterk aansluit bij
de bestaande identiteit en structuur van het landschap, dorp of stad. "De ontwikkeling is
gebiedseigen, passend bij de maat en de aard van de bestaande kenmerken van een gebied. De
ontwikkeling speelt zich af op het niveau van een kavel." "Bij inpassing veranderen bestaande
structuren en kwaliteiten niet tot nauwelijks en wordt voldaan aan de relevante richtpunten van de
kwaliteitskaart. De rol van de provincie is hier in principe beperkt, behalve in gebieden met
topkwaliteit."

De ruimtelijke ontwikkeling voor het perceel Watertuin 2 vindt plaats op kavelniveau, het gaat hier
om een relatief klein, aaneengesloten stuk grond dat één bepaalde vorm van gebruik kent. De
ruimtelijke ontwikkeling op de betreffende kavel strookt met de bestaande situatie en bestaande
kwaliteit. In dit geval zijn de consequenties van de ontwikkeling van dienstwoning naar
burgerwoning niet van invloed op de ruimtelijke kwaliteit van de betreffende kavel en omgeving.

Op de kwaliteitskaart ligt de locatie Watertuin 2 binnen een beschermingszone uit categorie 1
(Kroonjuweel cultureel erfgoed) en binnen een beschermingszone uit categorie 2 (Groene buffer).

Volgens de artikelsgewijze toelichting bij de Omgevingsverordening zijn ruimtelijke ontwikkelingen
in gebieden met beschermingscategorie 1 in beginsel alleen mogelijk voor zover ze bijdragen aan
het behoud of de ontwikkeling van de specifieke waarden. De gebieden met de kwaliteit
cultuurhistorische kroonjuwelen hebben volgens de toelichting, landschappelijk en cultuurhistorisch
een dusdanig uniek karakter dat de bescherming en versterking van deze kwaliteiten centraal
staat. Deze specifieke waarden worden niet aangetast met de ruimtelijke ontwikkeling van het
omzetten van de bestaande dienstwoning naar een burgerwoning, deze ruimtelijke ontwikkeling
strookt met de bestaande situatie en bestaande kwaliteit.

Op grond van de artikelsgewijze toelichting bij de Omgevingsverordening zijn ruimtelijke
ontwikkelingen in de gebieden met de kwaliteit groene buffers, welke liggen in de
beschermingszone categorie 2, mogelijk, maar extra bescherming tegen (grootschalige)
stedelijke ontwikkeling is van belang om de schaal en het karakter van deze gebieden in stand te
houden. De omzetting van de dienstwoning naar een burgerwoning betreft geen stedelijke
ontwikkeling.

De ruimtelijke ontwikkeling betreffende de omzetting van de bestaande dienstwoning naar
burgerwoning kan gelet op het bovenstaande worden geclassificeerd als inpassen, de
Omgevingsverordening staat daarom deze ontwikkeling toe.

Toets herziening aan omgevingsaspecten

Door de Omgevingsdienst West-Holland is een beoordeling uitgevoerd van de milieuaspecten voor
het omzetten van de dienstwoning naar burgerwoning op het perceel Watertuin 2 in Warmond.
Deze beoordeling is opgenomen in Bijlage 2.

De conclusie is dat de burgerwoning milieu-planologisch inpasbaar is
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2.3 Perceel achter en naast Watertuin 27

Aanleiding herziening

Volgens het vorige bestemmingsplan 'Buitengebied Warmond' heeft de grond gelegen achter en
naast het perceel Watertuin 27 de bestemming 'Verblijfsrecreatieve doeleinden'. De raad heeft met
het bestemmingsplan Recreatiepark Watertuin beoogt deze gronden te bestemmen als 'Groen' in
de vorm van bomen en struiken ten behoeve van een robuuste inpassing van het recreatiepark,
alsmede de instandhouding daarvan.

De Afdeling heeft in de uitspraak van 25 november 2020 bepaald dat, de raad onvoldoende
gemotiveerd heeft waarom een planologische regeling is vastgesteld waarbij het bestaande
recreatieve gebruik op de strook grond grenzend aan de gronden van Watertuin 27 onder het
overgangsrecht is komen te vallen. "Hierbij betrekt de Afdeling dat het hierbij gaat om
ondergeschikt recreatief gebruik van deze strook grond. Niet aannemelijk is geworden dat dit
gebruik zodanig afbreuk doet aan de gewenste aanwezigheid van de groenstrook, dat dit gebruik
niet langer aanvaardbaar is.” De bedoelde gronden waar de uitspraak van de Afdeling betrekking
op heeft, zijn in rood aangegeven op het kaartfragment.

T O e L e ]

(E R E X E 2

Inhoud en onderbouwing herziening

Deze herziening voorziet ter plaatse van de gronden achter en naast Watertuin 27 nog steeds in
de bestemming Groen, bestemd voor: groen in de vorm van bomen en struiken ten behoeve van
een robuuste inpassing van het recreatiepark, alsmede de instandhouding daarvan. Deze
bestemming, vastgelegd in artikel 3.1 van het bestemmingsplan 'Recreatiepark Watertuin', wordt
in deze herziening overgenomen én aangevuld met sub g. Sub g voorziet in ondergeschikt
recreatief gebruik van de gronden achter en naast Watertuin 27, met als doel dat het bestaande
ondergeschikte recreatieve gebruik van deze strook grond mag worden voortgezet. Het gaat
hierbij om recreatief gebruik dat ondergeschikt is aan de aanwezige bomen en struiken die
bedoeld zijn voor de robuuste inpassing van het recreatiepark. Dit recreatieve gebruik is gelet op
de oppervilakte van de gronden en de aanwezige bomen en struiken, naar aard en omvang
ondergeschikt, omdat ten behoeve van het recreatieve gebruik deze herziening voorziet in
maximaal: 1 schommel, 1 rekstok, 1 glijbaan en 1 picknicktafel. Deze maximaal toegestane
recreatieve voorzieningen zijn in overeenstemming met de bestaande voorzieningen, zoals is
aangegeven in de uitspraak van de Afdeling van 25 november 2020, voor het ondergeschikt
recreatieve gebruik. Ondanks dit toegevoegde ondergeschikte recreatieve gebruik, behoudt de
grond de primaire bestemming Groen (ten behoeve van een robuuste inpassing van het
recreatiepark). Deze primaire bestemming Groen is gezien vanuit ruimtelijke kwaliteit noodzakelijk
voor de belevingswaarde van het recreatiepark in het gebied waarbinnen zich het bevindt. Hiermee
wordt namelijk voorkomen dat het recreatiepark zich in het gebied manifesteert als een
versteende massa.
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2.4 Artikel 4.2.3 sub e

Aanleiding herziening

Met artikel 4.2.3 sub e van het bestemmingsplan 'Recreatiepark Watertuin' heeft de raad beoogd
de belangen van de aangrenzende eigenaren te beschermen en het mogelijk te maken om de
achterzijden van vrijstaande bijgebouwen te onderhouden. Op grond van dit artikel 4.2.3 sub e
dient de afstand tussen de achterzijde van een vrijstaand bijgebouw en de achterperceelsgrens ten
minste 0,50 m en ten hoogste 1 m bedragen.

De Afdeling heeft in de uitspraak van 25 november 2020 over deze planregel bepaald, dat de raad
niet inzichtelijk heeft gemaakt waarom een afstand van ten minste 0,50 m en ten hoogste 1 m
tussen een vrijstaand bijgebouw en de achterperceelsgrens moet worden aangehouden. In de
planregels is namelijk niet zo'n regeling ten aanzien van de zijdelingse perceelgrens opgenomen.
De raad heeft niet voldoende onderbouwd waarom de belangen van de aangrenzende eigenaren
wat betreft de achterperceelsgrens wel moeten worden beschermd. Ook is niet voldoende
onderbouwd waarom een vrij te houden strook wel nodig is om de achterzijden van vrijstaande
bijgebouwen te onderhouden bij de achterperceelsgrens en bij de zijdelingse perceelgrens niet.
Voor de betreffende appellanten klemt dit te meer omdat het voor hen van groot belang is dat zij
een vrijstaand bijgebouw op de achterperceelsgrens kunnen bouwen. De Afdeling heeft daarom
bepaald dat het plan in strijd met artikel 3:46 van de Awb is vastgesteld, voor zover niet in artikel
4.2.3, aanhef en onder e, van de planregels is geregeld dat deze geen betrekking heeft op de
gronden van de betreffende appellanten. De uitspraak van de Afdeling heeft tot gevolg dat artikel
4.2.3 sub e niet voor de betreffende appellanten geldt.

Inhoud en onderbouwing herziening

Artikel 4.2.3. sub e van het bestemmingsplan 'Recreatiepark Watertuin' wordt geschrapt en hier
wordt niets voor in de plaats gesteld. Het schrappen van sub e heeft tot gevolg dat sub e, niet
alleen niet meer van toepassing is voor de percelen van de appellanten maar ook niet meer van
toepassing is voor alle overige percelen binnen het recreatiepark.

Het schrappen van sub e -zodat sub e ook niet meer geldt voor de overige percelen- heeft tot
gevolg dat de bouwregels voor vrijstaande bijgebouwen uniform blijven binnen het recreatiepark.
Het creéren van uniforme bouwregels is het uitgangspunt geweest bij het opstellen van de
bouwregels van het oorspronkelijke bestemmingsplan 'Recreatiepark Watertuin'.

Het gevolg van het vernietigde sub e (voor de appellanten) en het geschrapte sub e (voor de
overige percelen) is dat de flexibiliteit van de plaats van het vrijstaande bijgebouw iets is vergroot.
Ondanks dit moet het bijgebouw nog altijd vrijstaand zijn en achter de achtergevel zijn gelegen.
De ondergeschiktheid van de vrijstaande bijgebouwen ten opzichte van de recreatiewoningen is
ook met het vervallen van sub e geborgd.
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Hoofdstuk 3 Uitvoerbaarheid

3.1 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Ten behoeve van het bestemmingsplan 'Recreatiepark Watertuin' is een voorbereidingsprocedure
doorlopen. Het ontwerpbestemmingsplan heeft van 12 oktober 2017 tot en met 22 november 2017
overeenkomstig de openbare voorbereidingsprocedure (afdeling 3.4 van de Algemene wet
bestuursrecht) ter inzage gelegen. Tijdens deze periode is het voor een ieder mogelijk geweest
zienswijzen in te dienen over het ontwerpbestemmingsplan 'Recreatiepark Watertuin'. Tijdens deze
periode zijn 38 zienswijzen ontvangen. De zienswijzen zijn samengevat en beantwoord in de Nota
zienswijzen, die in bijlage 5 bij het bestemmingsplan 'Recreatiepark Watertuin' is opgenomen.
Hieruit valt op te maken dat de zienswijzen op onderdelen hebben geleid tot aanpassing van het
bestemmingsplan 'Recreatiepark Watertuin' bij de vaststelling.

Volgens de Afdeling in de uitspraak van 25 november 2020 hoeft dit plan niet overeenkomstig
afdeling 3.4 van de Awb te worden voorbereid.

3.2 Economische uitvoerbaarheid

In het kader van de Grondexploitatiewet is de gemeente verplicht kosten die ten behoeve van het
bestemmingsplan worden gemaakt, te verhalen. De kosten bestaan in dit geval uit de
organisatorische kosten om het plan op te stellen. Het plan kent geen uitvoerende component voor
de gemeente, eventuele ontwikkelingen die op basis van dit plan worden uitgevoerd zijn voor
kosten en risico van de betreffende initiatiefnemers.

Gezien het bovenstaande, is er geen noodzaak noch verplichting tot het opstellen van een
exploitatieplan bij deze herziening.
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Datum uitspraak

Inhoudsindicatie

Volledige tekst
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Datum uitspraak: 25 november 2020

AFDELING
BESTUURSRECHTSPRAAK

Uitspraak in het geding tussen:

ECLI:NL:RVS:2020:2814

25 november 2020

Bij besluit van 27 september 2018 heeft de
raad van de gemeente Teylingen het
bestemmingsplan "Recreatiepark \Watertuin"
vastgesteld. Het plangebied ligt tussen de
kernen Leiderdorp en Oude Ade. Aan de
oostzijde wordt het plangebied begrensd
door de Leidseweg. Het plangebied bevat
de gronden van het recreatiepark Watertuin
en heeft een totale opperviakte van
ongeveer 6 ha. Volgens paragraaf 1.1 van
de plantoelichting dateert het recreatiepark
Watertuin van begin jaren '70 uit de vorige
eeuw en bestaat het uit 68
recreatiewoningen, een jachthaven en een
dienstwoning. Het bestemmingsplan
"Recreatiepark Watertuin" voorziet in een
actualisering van het juridisch-planologisch
kader voor recreatiepark Watertuin.
[appellanten] betogen dat ten onrechte niet
een woonbestemming aan hun
recreatiewoningen is toegekend.

1. [appellant sub 1], wonend te Warmond, gemeente Teylingen,

2. [appellant sub 2] en anderen, allen wonend te Warmond, gemeente Teylingen,

3. [appellant sub 3], wonend te woonplaats],
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4. [appellant sub 4], wonend te Warmond, gemeente Teylingen,
5. [appellant sub 5], wonend te Warmond, gemeente Teylingen,
appellanten,

en

de raad van de gemeente Teylingen,

verweerder.

Procesverloop

Bij besluit van 27 september 2018 heeft de raad het bestemmingsplan "Recreatiepark
Watertuin" vastgesteld.

Tegen dit besluit hebben [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 3],
[appellant sub 4] en [appellant sub 5] beroep ingesteld.

De raad heeft een verweerschrift ingediend.

[appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 3], [appellant sub 5] en de raad
hebben nadere stukken ingediend.

De Afdeling heeft de zaak ter zitting behandeld op 1 oktober 2020, waar

[appellant sub 1] en [appellant sub 2] en anderen, van wie [appellant sub 2], [appellant sub
2A\], [appellant sub 2B] en [appellant sub 2C], bijgestaan door mr. V. Stavleu en mr. A.B. van
Rijn, beiden advocaat te Leiden, [appellant sub 3], bijgestaan door mr. K.K.M. Aerts-de Kok,
advocaat te Steenbergen, [appellant sub 4], [appellant sub 5], en de raad, vertegenwoordigd
door C.B. van der Geest en mr. P. van der Eijk, zijn gehoord. Voorts is ter zitting de
Cooperatieve Vereniging Watertuin Warmond U.A., vertegenwoordigd door [gemachtigde Al,
[gemachtigde B] en [gemachtigde CI, gehoord.

Overwegingen
Inleiding

1. Het plangebied ligt tussen de kernen Leiderdorp en Oude Ade. Aan de oostzijde wordt het
plangebied begrensd door de Leidseweg. Het plangebied bevat de gronden van het
recreatiepark Watertuin en heeft een totale oppervlakte van ongeveer 6 ha.

Volgens paragraaf 1.1 van de plantoelichting dateert het recreatiepark Watertuin van begin
jaren '70 uit de vorige eeuw en bestaat het uit 68 recreatiewoningen, een jachthaven en een
dienstwoning. Het voorheen geldende plan "Buitengebied Warmond" uit 2000 voorzag
hiervoor onder meer in de bestemming "Verblijfsrecreatieve doeleinden" en de
subbestemming "zomerhuizen Watertuin". De subbestemming "jachthaven" was aan een
strook grond op de westelijke zijde van het plangebied toegekend. De nadere aanwijzing
"dienstwoning" was aan het perceel aan de [locatie 1] te Warmond toegekend.

Het bestemmingsplan "Recreatiepark Watertuin" voorziet in een actualisering van het
juridisch-planologisch kader voor recreatiepark Watertuin. Het plan voorziet hiervoor in de
bestemmingen "Recreatie - Verblijfsrecreatie - recreatiewoningen 7", "Groen" en "Verkeer".
Daarnaast is onder meer de functieaanduiding "jachthaven" toegekend aan een strook op de
westelijke zijde van het plangebied. De functieaanduiding "specifieke vorm van agrarisch -

dienstwoning" is aan het perceel aan de [locatie 1] te Warmond toegekend.
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Het uitgangspunt van het bestemmingsplan "Recreatiepark Watertuin" is dat de toegestane
vormen van gebruik en de toegestane mate van bebouwing worden vastgelegd. Uit paragraaf
3.1 van de plantoelichting blijkt dat het gebruik van de recreatiewoningen in sommige
gevallen is verschoven naar permanente bewoning. Hiervoor zijn aan 35 personen die in
totaal in 27 verschillende recreatiewoningen wonen persoonsgebonden
gedoogbeschikkingen of persoonsgebonden omgevingsvergunningen verleend. Het plan kent
aan deze recreatiewoningen de functieaanduidingen "specifieke vorm van recreatie -
persoonsgebonden gedoogbeschikking" en "specifieke vorm van recreatie -
persoonsgebonden omgevingsvergunning" toe. Daarnaast volgt uit paragraaf 1.1 van de
plantoelichting dat de recreatiewoningen in de loop der jaren zijn uitgebreid met verschillende
soorten bouwwerken, zoals aan- en uitbouwen en overkappingen. Omdat er sprake is van
een grote mate van diversiteit van bouwwerken, voorziet het plan in uniforme bouwregels.

2. [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 1], [appellant sub 4] en [appellant sub 5]
wonen in recreatiewoningen gelegen op het recreatiepark. [appellant sub 2] en anderen
wonen aan de [locatie 2], [locatie 3], [locatie 4], [locatie 5], [locatie 6] en [locatie 7] te
Warmond. [appellant sub 1], [appellant sub 4] en [appellant sub 5] wonen respectievelijk aan
de [locatie 8], [locatie 9] en [locatie 10] te Warmond. Zij betogen onder meer dat ten onrechte
niet een woonbestemming aan hun recreatiewoningen is toegekend.

3. [appellant sub 3] is eigenaar van de recreatiewoning aan de [locatie 11] te Warmond,
gelegen op het recreatiepark. Hij voert onder meer aan dat een recreatiebestemming in
plaats van een groenbestemming had moeten worden toegekend aan de strook grond die
grenst aan zijn woning.

Bijlage

4. De relevante wettelijke bepalingen en planregels die ten grondslag liggen aan de hierna
volgende rechtsoverwegingen, zijn opgenomen in de bijlage bij deze uitspraak. De bijlage
maakt deel uit van deze uitspraak.

Intrekking beroepsgrond

5. Ter zitting heeft [appellant sub 4] haar beroepsgrond over de stalling van boten en
boottrailers op het terrein met de functieaanduiding "parkeerterrein" ingetrokken.

Toetsingskader

6. Bij de vaststelling van een bestemmingsplan moet de raad bestemmingen aanwijzen en
regels geven die de raad uit het oogpunt van een goede ruimtelijke ordening nodig acht. De
raad heeft daarbij beleidsruimte en moet de betrokken belangen afwegen. De Afdeling
beoordeelt aan de hand van de beroepsgronden of het besluit tot vaststelling van het
bestemmingsplan in overeenstemming is met het recht. De Afdeling stelt niet zelf vast of het
plan in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening, maar beoordeelt aan de
hand van de beroepsgronden of de raad zich in redelijkheid op het standpunt heeft kunnen
stellen dat het plan strekt ten behoeve van een goede ruimtelijke ordening.

Bestemmingsplanprocedure

7. [appellant sub 3], [appellant sub 5] en [appellant sub 1] betogen dat de
bestemmingsplanprocedure onzorgvuldig is verlopen. [appellant sub 3] en [appellant sub 5]
betogen daartoe dat een voormalige wethouder de raad onvolledig heeft voorgelicht door het
advies van La Gro Advocaten van 10 maart 2015 pas één uur voor de raadsvergadering van 4
februari 2016 te overleggen en doordat hij heeft betoogd dat het verschuiven van de
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peildatum niet mogelijk is. Daar komt bij dat de raad bij de planvorming ten onrechte de
wensen van het college van burgemeester en wethouders van Teylingen (hierna: het college)
als uitgangspunt heeft genomen. [appellant sub 1] betoogt verder dat de raad niet is ingegaan
op zijn inspraakreactie en volgens [appellant sub 3] heeft zijn inspraakreactie ten onrechte
niet geleid tot aanpassingen.

7.1. De Afdeling stelt vast dat de bestemmingsplanprocedure volgens de regels in de Wet
ruimtelijke ordening (hierna: de Wro), het Besluit ruimtelijke ordening (hierna: het Bro) en de
Algemene wet bestuursrecht (hierna: de Awb) is verlopen.

Over het betoog dat het advies van La Gro Advocaten van 10 maart 2015 pas één uur voor de
raadsvergadering van 4 februari 2016 is overgelegd, overweegt de Afdeling dat in de
raadsvergadering van 27 september 2018 het bestemmingsplan is vastgesteld en dat dit
besluit ter beoordeling voorligt. Verder acht de Afdeling van belang dat de raadsleden ter
voorbereiding van de raadsvergadering van 27 september 2018 kennis hebben kunnen
nemen van alle bij het bestemmingsplan behorende stukken en zich zelfstandig een oordeel
over dit plan hebben kunnen vormen.

Voor zover [appellant sub 1] en [appellant sub 3] zich niet kunnen verenigen met de
behandeling van de inspraakreacties over het voorontwerpplan, overweegt de Afdeling dat
het bieden van inspraak voorafgaande aan de terinzagelegging van het
ontwerpbestemmingsplan geen onderdeel uitmaakt van de in de Wro en het Bro geregelde
bestemmingsplanprocedure.

Gelet hierop ziet de Afdeling geen aanleiding voor het oordeel dat de
bestemmingsplanprocedure onzorgvuldig is verlopen.

De betogen falen.
Vooringenomenheid

8. [appellant sub 3] betoogt dat het besluit tot vaststelling van het plan met
vooringenomenheid tot stand is gekomen. Daartoe betoogt hij dat de raad de
recreatiebestemming alleen heeft toegekend aan de gronden van het plangebied, omdat de
gemeente bij de keuze voor een andere bestemming inkomsten uit belastingen verliest. Daar
komt bij dat de raadsleden niet bekend waren met recreatiepark Watertuin en zij daarom
tijdens de raadsvergadering van 27 september 2018, waarin het plan is vastgesteld, geen
kritische vragen over het plan hebben gesteld. [appellant sub 3] wijst er verder op dat de
voormalige wethouder een functie bekleedt bij [bedrijfl en daarom een persoonlijk belang bij
dit plan heeft.

8.1. In wat [appellant sub 3] naar voren heeft gebracht, ziet de Afdeling geen aanleiding voor
het oordeel dat het plan in strijd met het verbod van vooringenomenheid als opgenomen in
artikel 2:4, eerste lid, van de Awb is vastgesteld. Daartoe overweegt de Afdeling dat de
strekking van artikel 2:4 van de Awb geenszins is dat een bestuursorgaan niet vanuit
bepaalde beleidskeuzes zou mogen werken, maar dat het erom gaat dat het bestuursorgaan
de hem toevertrouwde belangen niet oneigenlijk behartigt door zich bijvoorbeeld door
persoonlijke belangen of voorkeuren te laten beinvioeden (vergelijk de uitspraak van 15
november 2017, ECLENL:RVS:2017:3156).

De raad heeft volgens paragrafen 1.1 en 3.2.3 van de plantoelichting met dit
bestemmingsplan onder meer beoogd om op termijn een situatie te creéren waarbij het
permanent bewonen van de recreatiewoningen binnen recreatiepark Watertuin komt te
vervallen en om uniforme bouwregels vast te stellen. Bij de vaststelling van het plan heeft de
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raad een belangenafweging gemaakt, waarbij onder meer de belangen van omwonenden zijn
betrokken. In paragrafen 6.2 en 6.4 van de plantoelichting is namelijk vermeld dat de
inspraakreacties en de naar voren gebrachte zienswijzen hebben geleid tot aanpassingen van
het voorontwerp en het ontwerpbestemmingsplan. Dat bij de besluitvorming ook financiéle
belangen een rol spelen, betekent niet dat de afweging per definitie vooringenomen zou zijn.
Het betoog van [appellant sub 3] dat de raadsleden niet bekend waren met recreatiepark
Watertuin en dat zij tijdens de raadsvergadering van 27 september 2018 geen kritische
vragen over het plan hebben gesteld, wat daarvan ook zij, maakt niet dat de raad bij de
vaststelling van het plan vooringenomen was. Anders dan [appellant sub 3] kennelijk betoogt,
was de voormalige wethouder geen lid van de raad, zijnde het bestuursorgaan dat besloten
heeft over de vaststelling van het bestemmingsplan.

Het betoog faalt.
Milieueffectrapportage

9. [appellant sub 5] betoogt dat voor het plan ten onrechte geen milieueffectrapport (hierna:
m.e.r.) is gemaakt.

9.1. Het bestreden plan kent onder meer de bestemming "Recreatie - Verblijfsrecreatie -
recreatiewoningen 7" en de functieaanduiding "jachthaven" toe aan de gronden van het
plangebied. Hierdoor worden 68 recreatiewoningen en één steigerplaats per recreatiewoning
mogelijk gemaakt. Daarmee wordt voorzien in de aanleg, wijziging of uitbreiding van
jachthavens en vakantiedorpen buiten stedelijke zones met bijbehorende voorzieningen, als
bedoeld in categorie D10, onderdeel b en ¢, van de bijlage bij het Besluit m.e.r. De
drempelwaarden voor deze activiteiten zijn 250.000 bezoekers of meer per jaar, een
opperviakte van 25 ha of meer, 100 ligplaatsen of meer of een opperviakte van 10 ha of meer
in een gevoelig gebied. Omdat de gronden van het plangebied in het vorige plan
"Buitengebied Warmond" al de bestemming "Verblijfsrecreatieve doeleinden" en de
subbestemmingen "zomerhuizen Watertuin" en "jachthaven" hadden, hoeft hiermee bij de
beantwoording van de vraag of de drempelwaarde wordt overschreden geen rekening te
worden gehouden. De drempel van onderdeel D, categorie D10, van de bijlage bij het Besluit
m.e.r. wordt dus niet overschreden.

9.2. Hoewel de drempelwaarde niet wordt overschreden, dient de raad op grond van de
criteria als bedoeld in bijlage Il bij de m.e.r.-richtlijn te bezien of kan worden uitgesloten dat
de activiteit belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu kan hebben en dat dientengevolge
geen m.e.r.-beoordeling is vereist. De raad heeft ter zitting toegelicht dat met het plan
weliswaar de bouwmogelijkheden van de bestaande recreatiewoningen beperkt mogen
worden uitgebreid nu verschillende recreatiewoningen in de loop der jaren zonder
omgevingsvergunning zijn uitgebreid, maar dat dit een ondergeschikte uitbreiding betreft.
Met het plan blijft het aantal recreatiewoningen en de daarbij behorende steigerplaatsen
gelijk in vergelijking met wat op grond van het vorige plan "Buitengebied Warmond" was
toegestaan en er is in dit opzicht ook geen hogere bouwhoogte toegestaan. Verder heeft de
raad erop gewezen dat uit paragraaf 4 van de plantoelichting volgt dat de diverse
milieuaspecten zijn beoordeeld en dat het plan geen belangrijke nadelige gevolgen voor het
milieu heeft. Gelet op deze toelichting van de raad ziet de Afdeling geen aanleiding voor het
oordeel dat de raad tot de conclusie had moeten komen dat de activiteit belangrijke nadelige
gevolgen voor het milieu kan hebben en dat die het opstellen van een m.e.r.-beoordeling
noodzakelijk maken.
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Het betoog faalt.
Wijze van bestemmen van de recreatiewoningen

10. [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 5], [appellant sub 4] en
[appellant sub 3] betogen dat de raad een woonbestemming aan hun gronden had moeten
toekennen.

[appellant sub 1] en [appellant sub 2] en anderen voeren aan dat zowel de Verordening ruimte
2014, zoals door provinciale staten van Zuid-Holland vastgesteld op 30 mei 2018 (hierna: de
Verordening ruimte 2014), als het provinciaal beleid niet in de weg staan aan het toekennen
van een woonbestemming aan hun gronden. De raad had volgens hen gebruik moeten
maken van de uitzonderingsmogelijkheid vastgelegd in artikel 2.2.1, tweede lid, onder a en b,
van deze verordening, nu sprake is van een zwaarwegend algemeen belang bij het wijzigen
van de recreatiebestemming. Daar komt bij dat uit het provinciaal beleid volgt dat in concrete
situaties er redenen kunnen zijn om permanente bewoning toe te staan.

Daarnaast betogen [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 5] en
[appellant sub 4] dat zij hun recreatiewoningen al jarenlang gebruiken als gewone woningen
en de gemeente door het ontbreken van handhavingsbeleid daartegen niet of nauwelijks
handhavend heeft opgetreden. De gemeente heeft de permanente bewoning juist
gefaciliteerd door de inschrijving in de gemeentelijke basisadministratie (hierna: de GBA) en
het innen van belastingen. [appellant sub 5] wijst erop dat geen algemeen belang wordt
gediend met het toekennen van een recreatieve bestemming aan de recreatiewoningen.
Voor zover de raad stelt dat het toekennen van een woonbestemming schadelijk zou zijn voor
de biodiversiteit, wijst [appellant sub 5] erop dat wel fietspaden, wandelpaden en kanoroutes
in de naastgelegen Boterhuispolder zijn aangelegd. [appellant sub 3] is het verder niet eens
met het standpunt van de raad dat het niet mogelijk is om permanente bewoning toe te
staan, omdat de raden van de gemeenten Kaag en Braassem en Nieuwkoop dit wel hebben
toegestaan.

10.1. De Afdeling stelt bij de beoordeling van deze betogen voorop dat de door appellanten
gewenste woonbestemming moet worden beschouwd als een planologisch nieuwe functie.
De recreatiewoningen hebben volgens het vorige bestemmingsplan "Buitengebied Warmond
de bestemming "Verblijfsrecreatieve doeleinden". Dat recreatiewoningen feitelijk in strijd
daarmee voor permanente bewoning worden gebruikt, leidt niet tot een andere beoordeling,
nu het belang van een goede ruimtelijke ordening bij de vaststelling van een
bestemmingsplan bepalend is.

Naar het oordeel van de Afdeling heeft de raad zich in redelijkheid op het standpunt kunnen
stellen dat het vanuit het oogpunt van een goede ruimtelijke ordening onwenselijk is om tien
in planologisch opzicht nieuwe woningen mogelijk te maken in het recreatiepark Watertuin.
Daarbij betrekt de Afdeling dat de gronden van het plangebied in kaart 7 behorend bij de
Verordening ruimte 2014 zijn aangeduid als "Kroonjuweel cultureel erfgoed" en "Groene
buffer' en daarmee behoren tot respectievelijk beschermingscategorieén 1 en 2. Daargelaten
de vraag of het bij het mogelijk maken van tien nieuwe woningen gaat om aanpassen of
transformeren als bedoeld in artikel 2.2.1, eerste lid, aanhef en onder b en ¢, van de
Verordening ruimte 2014, overweegt de Afdeling dat uit artikel 2.2.1, tweede lid, onder a en
b, van deze verordening volgt dat in een gebied met beschermingscategorie 1 of 2 als
bedoeld in kaart 7 behorend bij deze verordening niet kan worden voorzien in aanpassen of
transformeren. Hierop kan een uitzondering worden gemaakt als het gaat om de ontwikkeling
van bovenlokale infrastructuur of van natuur, om een in het Programma ruimte uitgezonderde
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ruimtelijke ontwikkeling of om een zwaarwegend algemeen belang en wordt voldaan aan de
voorwaarden in artikel 2.2.1, eerste lid, aanhef en onder b en ¢, van deze verordening. Ter
zitting heeft de raad toegelicht dat in dit geval van deze uitzonderingsmogelijkheid geen
gebruik kan worden gemaakt, omdat geen sprake is van een zwaarwegend algemeen belang.
In het woningbouwprogramma is namelijk aangegeven met welke plannen zal worden
voldaan aan de actuele woningbehoefte. Recreatiepark Watertuin is hierin niet opgenomen.
Naar het oordeel van de Afdeling is de raad er daarom terecht vanuit gegaan dat het in het
recreatiepark Watertuin mogelijk maken van tien in planologisch opzicht nieuwe woningen
niet in overeenstemming zou zijn met artikel 2.2.1, eerste lid, aanhef en onder b en ¢, van de
Verordening ruimte 2014 en dat hierop geen uitzondering kan worden gemaakt op grond van
artikel 2.2.1, tweede lid, onder a en b, van deze verordening.

De raad heeft verder naar voren gebracht, dat al zou de Verordening ruimte 2014 de raad
ruimte laten een woonbestemming toe te kennen, gemeentelijk beleid zich, in navolging van
provinciaal beleid, verzet tegen permanente bewoning. Het gemeentelijk beleid strekt er
daarbij juist toe dat het aantal recreatiewoningen op peil wordt gehouden. Bovendien gaat
het hier om een gebied waar volgens provinciaal beleid landschappelijke en ecologische
waarden moeten worden beschermd. Naar het oordeel van de Afdeling heeft de raad aldus
voldoende gemotiveerd dat het in het recreatiepark Watertuin mogelijk maken van tien in
planologisch opzicht nieuwe woningen niet past binnen het gemeentelijk en provinciaal
beleid.

De door [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 5] en [appellant sub 4]
aangevoerde omstandigheid dat hun recreatiewoningen al jarenlang worden gebruikt als
gewone woningen en dat de gemeente door het ontbreken van handhavingsbeleid daartegen
niet of nauwelijks handhavend heeft opgetreden, brengt niet met zich dat de bewoners
aanspraak kunnen maken op een woonbestemming. Over het betoog van [appellant sub 3]
dat de raden van de gemeenten Kaag en Braassem en Nieuwkoop dit gebruik wel hebben
toegestaan, overweegt de Afdeling dat de raad zich niet hoeft te laten leiden door de keuze
van andere gemeentebesturen.

Gelet op het voorgaande heeft de raad voldoende gemotiveerd waarom hij geen
woonbestemming heeft willen toekennen aan de recreatiewoningen van [appellant sub 1],
[appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 5], [appellant sub 4] en [appellant sub 3].

Het betoog faalt.
Persoonsgebonden overgangsrecht

11. [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 5], [appellant sub 4] en
[appellant sub 3] betogen dat de raad aan hun gronden de functieaanduiding "specifieke vorm
van recreatie - persoonsgebonden gedoogbeschikking" dan wel "specifieke vorm van
recreatie - persoonsgebonden omgevingsvergunning' had moeten toekennen. Zij betogen dat
de raad bij de keuze voor het niet toekennen van deze functieaanduidingen niet heeft kunnen
uitgaan van de peildatum van 31 oktober 2003. Volgens hen had de raad daarbij een
peildatum moeten kiezen die gelijk is aan de datum waarop is begonnen met handhavend
optreden tegen de permanente bewoning van recreatiewoningen. [appellant sub 1],
[appellant sub 2] en anderen en [appellant sub 3] zijn het in dat verband niet eens met het
standpunt van de raad dat precedentwerking voor camping De Hoflee zou ontstaan als voor
het toekennen van een van de bedoelde functieaanduidingen een nieuwe peildatum zou
worden vastgesteld, omdat er verschillen tussen deze camping en recreatiepark Watertuin
bestaan.
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Daarnaast betogen [appellant sub 5], [appellant sub 3], [appellant sub 1] en [appellant sub 2]
en anderen dat sprake is van strijd met het gelijkheidsbeginsel, omdat de
functieaanduidingen "specifieke vorm van recreatie - persoonsgebonden gedoogbeschikking"
en "specifieke vorm van recreatie - persoonsgebonden omgevingsvergunning"' ten onrechte
alleen zijn toegekend aan percelen binnen het plangebied waar voor 2003 sprake was van
permanente bewoning.

11.1. In het "Handhavingsbeleid van permanente bewoning van recreatieverblijven" van de
raad van de voormalige gemeente Warmond van 13 juli 1999 wordt uitgegaan van de
peildatum van 1 juli 1999. Op basis van deze peildatum zijn op 3 mei 2003 aan de bewoners
van een aantal op het recreatiepark \Watertuin aanwezige recreatiewoningen
persoonsgebonden gedoogbeschikkingen verleend. In het daarop volgende
"Handhavingsbeleid over permanente bewoning van recreatieverblijven in Warmond" van de
raad van de voormalige gemeente Warmond van 18 oktober 2005 wordt weliswaar uitgegaan
van de peildatum van 1 juli 1999, maar in het verweerschrift heeft de raad toegelicht dat deze
peildatum later is verschoven naar 31 oktober 2003. De raad van de voormalige gemeente
Warmond heeft namelijk willen aansluiten bij de uiterste mogelijke peildatum die door de
toenmalige minister van VROM in zijn brief van 11 november 2003 (Kamerstukken Il 2003-
2004, 29200 Xl, nr. 22) wordt genoemd. De raad van de nieuw gevormde gemeente
Teylingen heeft de peildatum van 31 oktober 2003 ongewijzigd voortgezet in de "Nota
Handhaving 2007-2010". De Afdeling ziet geen aanleiding voor het oordeel dat de raad niet
van deze peildatum waarvan nadien dus niet is afgeweken, heeft kunnen uitgaan. De raad
heeft zich in dit verband op het standpunt mogen stellen dat het - nogmaals - verschuiven
van de peildatum in dit geval tot precedentwerking kan leiden. De omstandigheid dat
verschillen tussen recreatiepark Watertuin en camping De Hoflee bestaan, wat daarvan ook
zij, maakt het voorgaande niet anders, nu de keuze van de raad voor een nieuwe peildatum
voor de hele gemeente Teylingen zou moeten gelden. Gelet hierop heeft de raad naar het
oordeel van de Afdeling in redelijkheid kunnen uitgaan van de peildatum van 31 oktober 2003
bij het in het plan toekennen van de functieaanduidingen "specifieke vorm van recreatie -
persoonsgebonden gedoogbeschikking" en "specifieke vorm van recreatie -
persoonsgebonden omgevingsvergunning".

11.2. Op grond van artikel 4.4, onder c, onderdeel 1, van de planregels zijn de hiervoor
genoemde functieaanduidingen aan de recreatiewoningen op de gronden in het plangebied
toegekend die op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan permanent werden bewoond
en waarvan de bewoners in het bezit van een persoonsgebonden gedoogbeschikking of een
persoonsgebonden omgevingsvergunning waren. Een persoonsgebonden
gedoogbeschikking of een persoonsgebonden omgevingsvergunning kan alleen worden
genomen of worden verleend indien de bewoners voor of op de peildatum van 31 oktober
2003 de recreatiewoning als woning in gebruik hadden en deze sindsdien onafgebroken
bewoonden. Ter zitting heeft de raad in dit verband onweersproken gesteld dat [appellant
sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 5] en [appellant sub 4] na 2005
permanent in hun recreatiewoningen zijn gaan wonen en dat [appellant sub 3] tot op dit
moment zijn recreatiewoning niet bewoont. Gelet hierop is de Afdeling van oordeel dat de
raad in redelijkheid heeft kunnen besluiten de functieaanduidingen "specifieke vorm van
recreatie - persoonsgebonden gedoogbeschikking' en "specifieke vorm van recreatie -
persoonsgebonden omgevingsvergunning" niet aan de recreatiewoningen van [appellant sub
11, [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 5], [appellant sub 4] en [appellant sub 3] toe te
kennen.
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Het betoog faalt.

11.3. Over het betoog van [appellant sub 5], [appellant sub 3], [appellant sub 1] en [appellant
sub 2] en anderen dat het plan in strijd met het gelijkheidsbeginsel is vastgesteld nu de
hiervoor genoemde functieaanduidingen alleen zijn toegekend aan percelen binnen het
plangebied waar voor 2003 sprake was van permanente bewoning, overweegt de Afdeling
als volgt. Zoals hiervoor onder 11.2 is geoordeeld, kan een persoonsgebonden
gedoogbeschikking of een persoonsgebonden omgevingsvergunning alleen worden
genomen of worden verleend indien de bewoners voor of op de peildatum van 31 oktober
2003 de recreatiewoning als woning in gebruik hadden en deze sindsdien onafgebroken
bewoonden. Deze situatie verschilt dus van de situatie dat een persoon pas na deze
peildatum een recreatiewoning als woning in gebruik heeft genomen. De Afdeling ziet
daarom geen aanleiding voor het oordeel dat het bestreden besluit op dit punt in strijd met
het gelijkheidsbeginsel is vastgesteld.

Het betoog faalt.

12. [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 5], [appellant sub 4] en
[appellant sub 3] voeren verder aan dat de raad voor de permanente bewoning van hun
recreatiewoningen persoonsgebonden overgangsrecht in het plan had moeten opnemen.
[appellant sub 1] en [appellant sub 2] en anderen wijzen in dit verband op hun persoonlijke
omstandigheden en dat zij als gevolg van het plan genoodzaakt zijn om de permanente
bewoning te staken en hun woningen waarin zij veel geld hebben geinvesteerd te verlaten.
Daarbij komt dat het onmogelijk is om een woning in de omgeving van het recreatiepark te
kopen, nu er sprake is van een woningtekort.

12.1. Uit artikel 3.2.3 van het Bro volgt dat persoonsgebonden overgangsrecht in het plan kan
worden opgenomen als het achterwege laten van een regeling voor het illegale gebruik leidt
tot een onbillijkheid van overwegende aard voor een of meer natuurlijke personen. In het
verweerschrift heeft de raad toegelicht dat hij in de persoonlijke omstandigheden die
[appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 5], [appellant sub 4] en
[appellant sub 3] naar voren hebben gebracht - hoe zwaarwegend die voor hen wellicht ook
mogen zijn - geen aanleiding heeft gezien om persoonsgebonden overgangsrecht in het plan
op te nemen. De raad heeft zich naar het oordeel van de Afdeling op dit standpunt mogen
stellen. Hierbij betrekt de Afdeling dat het college van gedeputeerde staten van Zuid-Holland
in de brief van 5 juli 2005 heeft aangegeven dat niet wordt meegewerkt aan het legaliseren
van de permanente bewoning in recreatiepark Watertuin en dat dit bij brief van 14 juli 2005
aan Cooperatieve Vereniging Watertuin Warmond U.A. (hierna: de vereniging) - waarvan de
bewoners op grond van artikel 4, derde lid, van de statuten lid zijn - is medegedeeld. Ter
zitting heeft de raad in dit verband gesteld dat [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen,
[appellant sub 5] en [appellant sub 4] na 2005 in hun recreatiewoningen zijn gaan wonen en
er op dat moment van op de hoogte waren of redelijkerwijs konden zijn dat permanente
bewoning van deze recreatiewoningen niet was toegestaan. In artikel 8, derde lid, van de
statuten van de vereniging en onder het kopje "B. Koopovereenkomst" van een
koopovereenkomst voor een recreatiewoning staat bijvoorbeeld dat permanente bewoning
van de recreatiewoning niet is toegestaan. Gelet hierop ziet de Afdeling geen aanleiding voor
het oordeel dat de raad voor de gronden van [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen,
[appellant sub 5], [appellant sub 4] en [appellant sub 3] had moeten voorzien in
persoonsgebonden overgangsrecht.

Het betoog faalt.
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Vertrouwensbeginsel

13. [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 4], [appellant sub 5] en
[appellant sub 3] betogen dat het plan in strijd met het vertrouwensbeginsel is vastgesteld.
Zij betogen daartoe dat het voormalige college van burgemeester en wethouders van
Warmond in zijn brief van 7 december 2004 heeft toegezegd dat een woonbestemming aan
hun gronden zou worden toegekend. Dit wordt volgens hen in de "Quick scan legalisering
recreatiecomplex Watertuin te Warmond" van 30 november 2004 (hierna: de quickscan) en in
de scriptie met de titel "Vals spelen? Recreéren of Wonen" van juni 2005 (hierna: de scriptie)
bevestigd. Daar komt volgens hen bij dat de toenmalige burgemeester van Warmond tijdens
zijn bezoek aan recreatiepark Watertuin heeft toegezegd dat de permanente bewoning zal
worden gelegaliseerd als de bewoners van deze woningen bij de gemeentelijke herindeling
voor de gemeente Teylingen zouden kiezen. Dit bevestigt hij volgens hen in zijn blog van 25
mei 2005 die hij naar aanleiding van het werkbezoek heeft geschreven. Verder wijzen zij erop
dat bij de inschrijving in de GBA niet is meegedeeld dat permanente bewoning van de
recreatiewoningen niet is toegestaan. Het gemeentebestuur heeft verder nooit handhavend
tegen deze permanente bewoning opgetreden en daarom hadden zij de verwachting dat dit
zou worden gelegaliseerd.

13.1. Voor een geslaagd beroep op het vertrouwensbeginsel is vereist dat de betrokkene
aannemelijk maakt dat van de zijde van de overheid toezeggingen of andere uitlatingen zijn
gedaan of gedragingen zijn verricht waaruit de betrokkene in de gegeven omstandigheden
redelijkerwijs kon en mocht afleiden of en zo ja, hoe het bestuursorgaan in een concreet
geval een bevoegdheid zou uitoefenen.

13.2. In de brief van 7 december 2004 van het voormalige college van burgemeester en
wethouders van Warmond staat het volgende:

“Ten aanzien van het permanent bewonen van recreatiewoningen heeft de gemeente de
keuze tussen enerzijds het omzetten van recreatiewoningen naar burgerwoningen
(legalisering) en anderzijds handhavend optreden tegen permanente bewoning. Wij hebben
vooralsnog een voorkeur voor het omzetten van recreatiewoningen naar burgerwoningen in
de Watertuin. Gezien het feit dat voor eerdergenoemde legalisering de toestemming nodig is
van het college van Gedeputeerde Staten van de provincie Zuid-Holland hebben wij het
college verzocht om een principe uitspraak te doen omtrent de mogelijkheid van legalisering,
onder voorbehoud dat wij kunnen aantonen dat ons voornemen tot legalisering daadwerkelijk
uitvoerbaar is alsmede de gemeenteraad van Warmond instemt met het omzetten van
recreatiewoningen naar burgerwoningen in de Watertuin. Wij hopen voor het einde van het
jaar hieromtrent meer duidelijkheid te verkrijgen van de provincie Zuid-Holland waarna wij u
ook meer duidelijkheid kunnen verschaffen omtrent onze aanpak van permanente bewoning
van recreatiewoningen. Met klem wijzen wij u erop dat er momenteel geen enkele zekerheid
bestaat omtrent het omzetten van recreatiewoningen naar burgerwoningen in de Watertuin
wat betekent dat permanente bewoning van deze recreatiewoningen nog altijd niet is
toegestaan alsmede de gemeente hiertegen handhavend kan optreden."

In de blog van 25 mei 2005 van de toenmalige burgemeester van Warmond staat het
volgende:

"Ik had een afspraak met de secretaris van de vereniging. [...] In de loop der tijd werden de
bungalows steeds meer als permanente woning in gebruik genomen en doordat de
gemeente hier niet echt tegen wilde optreden is er nu zo langzamerhand een soort woonwijk
ontstaan. [...] Momenteel ligt er een aanvraag van de gemeente bij de provincie om
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permanente bewoning in dit gebied in de toekomst toch weer toe te staan."

13.3. [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 4], [appellant sub 5] en
[appellant sub 3] hebben naar het oordeel van de Afdeling niet aannemelijk gemaakt dat
toezeggingen of andere uitlatingen zijn gedaan of gedragingen zijn verricht waaruit zij
redelijkerwijs konden en mochten afleiden hoe de raad zijn bevoegdheid tot het vaststellen
van een bestemmingsplan voor het recreatiepark Watertuin en het toegestane gebruik van
de recreatiewoningen zou uitoefenen. Weliswaar betogen zij dat het voormalige college van
burgemeester en wethouders van Warmond in zijn brief van 7 december 2004 heeft
toegezegd dat een woonbestemming aan hun gronden zou worden toegekend, maar de
Afdeling overweegt dat hierin uitdrukkelijk het voorbehoud is gemaakt dat er geen zekerheid
bestaat omtrent het omzetten van de recreatieve bestemming en dat permanente bewoning
van de recreatiewoningen niet was toegestaan. Voor zover zij erop wijzen dat in de quickscan
en de scriptie wordt bevestigd dat een woonbestemming aan hun gronden zou worden
toegekend, overweegt de Afdeling dat de quickscan ziet op de uitvoerbaarheid van het
wijzigen van de recreatieve bestemming en dat het gemeentebestuur de conclusies in de
scriptie niet heeft overgenomen.

De blog van 25 mei 2005 van de toenmalige burgemeester van Warmond maakt, nog
daargelaten de betekenis en context van een dergelijk medium, het voorgaande niet anders,
nu hierin juist is vermeld dat er een aanvraag van de gemeente bij de provincie Zuid-Holland
ligt om permanente bewoning toch weer toe te staan en hieruit kan worden afgeleid dat
permanente bewoning van de recreatiewoningen op dat moment niet was toegestaan.

Voor zover appellanten erop hebben gewezen dat bij de inschrijving in de GBA niet is
meegedeeld dat permanente bewoning niet is toegestaan, overweegt de Afdeling dat dit aan
het voorgaande niet af doet. De omstandigheid dat het gemeentebestuur nooit handhavend
tegen de permanente bewoning heeft optreden, maakt het voorgaande ook niet anders, nu
de raad in zijn verweerschrift heeft toegelicht en uit bijvoorbeeld artikel 8, derde lid, van de
statuten van de vereniging en een koopovereenkomst voor een recreatiewoning blijkt dat
nadrukkelijk erop is gewezen dat het permanent bewonen van een recreatiewoning niet is
toegestaan.

Gelet op het voorgaande konden [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant
sub 4], [appellant sub 5] en [appellant sub 3] niet de gerechtvaardigde verwachting hebben
dat een woonbestemming aan hun gronden zou worden toegekend. De Afdeling ziet daarom
geen aanleiding voor het oordeel dat het bestreden besluit in zoverre in strijd met het
vertrouwensbeginsel is vastgesteld.

Het betoog faalt.
EVRM

14. [appellant sub 1] en [appellant sub 2] en anderen betogen dat de raad in strijd met artikel
1 van het Eerste protocol bij het Verdrag tot bescherming van de rechten van de mens en de
fundamentele vrijheden (hierna: het EVRM) heeft gehandeld door het permanent bewonen
van de recreatiewoningen niet toe te staan en de bestemming "Recreatie - Verblijfsrecreatie -
recreatiewoningen 7" aan hun gronden toe te kennen.

14.1. Op grond van artikel 1 van het Eerste protocol bij het EVRM heeft iedere natuurlijke of
rechtspersoon recht op het ongestoord genot van zijn eigendom. Deze bepaling laat onverlet
de toepassing van wetten die noodzakelijk kunnen worden geacht om het gebruik van de
eigendom te reguleren in overeenstemming met het algemeen belang (vergelijk de uitspraak
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van 14 april 2010, ECLI:NL:RVS:2010:BI\/I1021|). Een bestemmingsplanregeling is zo'n
regulering (vergelijk de uitspraak van 12 november 2003, ECLI:NL:RVS:2003:AN799d).

Gelet op wat hiervoor is overwogen over de beroepsgronden van [appellant sub 1] en
[appellant sub 2] en anderen en in het licht van de beleidsruimte van de raad bij het
vaststellen van nieuwe bestemmingen en regels, ziet de Afdeling geen aanleiding voor het
oordeel dat de raad de belangen van [appellant sub 1] en [appellant sub 2] en anderen niet op
voldoende evenwichtige wijze heeft afgewogen bij zijn besluitvorming. De raad heeft dan ook
in redelijkheid de bestemming "Recreatie - Verblijfsrecreatie - recreatiewoningen 7" kunnen
toekennen aan hun gronden.

Het betoog faalt.
Waardedaling

15. [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen en [appellant sub 5] betogen dat het plan
leidt tot een waardedaling van hun recreatiewoningen en zij daardoor schade zullen leiden.

15.1. Wat de eventueel nadelige invloed van het plan op de waarde van de gronden van
[appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen en [appellant sub 5] betreft, bestaat geen
grond voor de verwachting dat die waardevermindering zodanig zal zijn dat de raad bij de
afweging van de belangen hieraan een groter gewicht had moeten toekennen dan hij heeft
gedaan. De raad heeft aan het belang van een goede ruimtelijke ordening in redelijkheid een
groter gewicht mogen toekennen dan aan de gestelde waardevermindering. Daar komt bij
dat in het vorige plan "Buitengebied Warmond" aan hun gronden al een recreatieve
bestemming was toegekend.

Het betoog faalt.
Dienstwoning

16. [appellant sub 3] kan zich niet verenigen met de omstandigheid dat de functieaanduiding
"specifieke vorm van agrarisch - dienstwoning" is toegekend aan de gronden aan de [locatie 1]
te Warmond. Daartoe betoogt hij dat recreatiepark Watertuin geen beheerder nodig heeft,
omdat de vereniging het recreatiepark al beheert. De functieomschrijving van de beheerder is
bovendien niet duidelijk omschreven in artikel 1.24 van de planregels. Verder betoogt
[appellant sub 3] dat het plan tot rechtsongelijkheid leidt, omdat de functieaanduiding
"specifieke vorm van agrarisch - dienstwoning" alleen is toegekend aan de gronden aan de
[locatie 1] te Warmond en niet ook aan de gronden waar zonder persoonsgebonden
gedoogbeschikking of persoonsgebonden omgevingsvergunning permanent wordt gewoond.

16.1. De Afdeling stelt vast dat volgens de plankaart bij het vorige bestemmingsplan
"Buitengebied Warmond" de bestemming "Verblijfsrecreatieve doeleinden" de
subbestemming "zomerhuizen Watertuin" en de nadere aanwijzing "dienstwoning" waren
toegekend aan het perceel aan de [locatie 1] te Warmond. Volgens de verbeelding bij het
bestreden plan is de bestemming "Recreatie - Verblijfsrecreatie - recreatiewoningen 7" en de
functieaanduiding "specifieke vorm van agrarisch - dienstwoning" toegekend aan de gronden
aan de [locatie 1] te Warmond.

16.2. In de "Nota beantwoording zienswijzen Ontwerpbestemmingsplan Recreatiepark
Watertuin" van 9 januari 2018 (hierna: de zienswijzennota) heeft de raad toegelicht dat hij de
aanwezigheid van een dienstwoning wenselijk acht voor de toekomstbestendigheid van
recreatiepark Watertuin. Ter zitting heeft de raad toegelicht dat de vereniging het
recreatiepark onderhoudt en dat de bewoner van de dienstwoning uitsluitend beheerstaken
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zal vervullen, zoals het in bewaring nemen van sleutels. Verder heeft de raad toegelicht dat
de bewoners van de recreatiewoning aan de [locatie 1] te VWarmond hebben aangegeven de
rol van beheerder te willen vervullen.

Hoewel het gelet op de door de raad in de zienswijzenota opgenomen argumenten in het
algemeen wenselijk en ruimtelijk relevant kan zijn dat een recreatiepark als Watertuin een
beheerder met bijbehorende dienstwoning heeft, heeft de raad naar het oordeel van de
Afdeling niet voldoende aangetoond dat de functieaanduiding "specifieke vorm van agrarisch -
dienstwoning" uitvoerbaar zal zijn. Daarbij betrekt de Afdeling dat de vereniging ter zitting
heeft toegelicht, wat door de raad niet is weersproken, dat er al 45 jaar lang geen beheerder
op het recreatiepark is en dat zij in de toekomst ook geen behoefte zal hebben aan een
beheerder vanwege haar interne taakverdeling. De vereniging heeft in dit verband gesteld dat
er binnen het recreatiepark geen gemeenschappelijke voorzieningen zijn die om de
aanwezigheid van een afzonderlijke beheerder vragen.

Gelet op het voorgaande ziet de Afdeling aanleiding voor het oordeel dat het plan in strijd met
artikel 3:46 van de Awb niet berust op een deugdelijke motivering, voor zover de
functieaanduiding "specifieke vorm van agrarisch - dienstwoning" is toegekend aan de
gronden aan de [locatie 1] te Warmond.

Het betoog slaagt.

16.3. Voor zover [appellant sub 3] betoogt dat het plan tot rechtsongelijkheid leidt nu de
functieaanduiding "specifieke vorm van agrarisch - dienstwoning" alleen is toegekend aan de
gronden aan de [locatie 1] te Warmond en niet ook aan de gronden waar zonder
persoonsgebonden gedoogbeschikking of persoonsgebonden omgevingsvergunning
permanent wordt gewoond, overweegt de Afdeling als volgt. De gronden met deze
functieaanduiding en de gronden waar zonder persoonsgebonden gedoogbeschikking of
persoonsgebonden omgevingsvergunning wordt gewoond, zijn niet vergelijkbaar. Alleen de
gronden aan de [locatie 1] te Warmond hadden namelijk in het vorige plan de nadere
aanwijzing "dienstwoning".

Het betoog faalt.
Groenstrook

17. [appellant sub 3] betoogt dat een recreatieve bestemming in plaats van een
groenbestemming had moeten worden toegekend aan de strook grond die grenst aan zijn
gronden aan de [locatie 11] te Warmond. Hij betoogt daartoe dat het niet nodig is om een
groenbestemming aan deze gronden toe te kennen, nu met het in het vorige plan
"Buitengebied Warmond" opgenomen planologische regime en met de artikelen 4 en 5 van
de tussen het gemeentebestuur en de vereniging gesloten erfpachtovereenkomst het doel
van het gemeentebestuur is bereikt om een groenstrook te realiseren die de woningen
afschermt. Daarnaast voert [appellant sub 3] aan dat de raad de groenbestemming alleen aan
deze strook grond heeft toegekend, zodat hij de bouwregels voor illegale bebouwing elders
heeft kunnen verruimen. Hierdoor zijn volgens [appellant sub 3] degenen die onder het vorige
bestemmingsplan op legale wijze gebruik konden maken van de groenstrook onevenredig
gedupeerd en is sprake van een onevenredige belangenafweging.

17.1. Uit paragraaf 3.2.1 van de plantoelichting valt af te leiden dat de raad de bestemming
"Groen" aan de strook grond die grenst aan de gronden aan de [locatie 11] te Warmond heeft
toegekend om de ruimtelijke kwaliteit van het recreatiepark Watertuin op zichzelf en in relatie
tot de omgeving te versterken. Volgens de zienswijzennota heeft de raad in dit verband van
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belang geacht dat de gronden van het plangebied in kaart 7 behorend bij de Verordening
ruimte 2014 zijn aangeduid als beschermingscategorieén 1 en 2. [appellant sub 3] brengt hier
weliswaar tegenin dat de raad de groenbestemming alleen aan de strook grond grenzend aan
zijn gronden heeft toegekend zodat hij de bouwregels voor illegale bebouwing heeft kunnen
verruimen, maar uit de zienswijzennota kan worden afgeleid dat met de groenbestemming is
bedoeld te waarborgen dat het recreatiepark zich niet als een versteende bouwmassa in de
omgeving zal manifesteren. Gelet hierop en in aanmerking genomen de aan de raad
toekomende beleidsruimte, ziet de Afdeling geen aanleiding voor het oordeel dat de raad niet
in redelijkheid heeft kunnen besluiten om de bestemming "Groen" toe te kennen aan de
strook grond die grenst aan de gronden van [appellant sub 3]. De raad heeft het belang om te
waarborgen dat het recreatiepark zich niet als een versteende bouwmassa in de omgeving
zal manifesteren zwaarder mogen laten wegen dan de belangen van de gebruikers bij een
voortzetting van het recreatieve gebruik van de strook.

Het betoog faalt.

Bestaand gebruik en bestaande bebouwing

18. In beginsel moet legaal bestaand gebruik en legaal bestaande bebouwing als zodanig in
het bestemmingsplan worden bestemd. Indien nieuwe planologische inzichten daartoe
aanleiding geven en het belang bij de beoogde nieuwe bestemming zwaarder weegt dan de
gevestigde rechten en belangen, kan uit het oogpunt van een goede ruimtelijke ordening
daarvan worden afgezien. In dat geval kan het bestaande legale gebruik en de bestaande
legale bebouwing onder het overgangsrecht worden gebracht als de raad aannemelijk maakt
dat het gebruik op termijn zal worden beéindigd. Met het overgangsrecht wordt namelijk
beoogd een tijdelijke situatie te overbruggen.

- [appellant sub 3]

19. [appellant sub 3] betoogt dat de raad het bestaande recreatieve gebruik van de strook
grond die grenst aan zijn gronden aan de [locatie 11] te Warmond ten onrechte niet als
zodanig heeft bestemd. Hij wijst erop dat het huidige recreatieve gebruik van de strook grond
zich beperkt tot een picknicktafel, een schommel, een glijbaan en een rekstok en dat dit niet
zichtbaar is voor de omgeving, nu deze strook onder de kruin van de dijk is gelegen. Hoewel
met het bestaande recreatieve gebruik de kadastrale perceelgrens wordt overschreden, wijst
hij erop dat in de door Rho adviseurs opgestelde visie "Watertuin Teylingen.
Stedenbouwkundige visie recreatiepark” van 7 oktober 2015 (hierna: het Rho-advies van 7
oktober 2015) is vermeld dat de strook grond kan worden uitgegeven en bij zijn gronden kan
worden betrokken.

19.1. De Afdeling stelt vast dat volgens de plankaart bij het vorige bestemmingsplan
"Buitengebied Warmond" de bestemming "Verblijfsrecreatieve doeleinden" en de
subbestemming "zomerhuizen Watertuin" waren toegekend aan de strook grond die grenst
aan de recreatiewoning van [appellant sub 3] aan de [locatie 11] te Warmond. Volgens de
verbeelding bij het thans voorliggende plan is aan deze strook grond de bestemming "Groen"
toegekend. Het huidige recreatieve gebruik van deze strook grond is niet langer toegestaan,
waardoor dit gebruik onder het overgangsrecht is komen te vallen.

Naar het oordeel van de Afdeling heeft de raad onvoldoende gemotiveerd waarom hij een
planologische regeling heeft vastgesteld waarbij het bestaande recreatieve gebruik op de
strook grond grenzend aan de gronden van [appellant sub 3] onder het overgangsrecht is
komen te vallen. Hierbij betrekt de Afdeling dat het hierbij gaat om ondergeschikt recreatief
gebruik van deze strook grond. Niet aannemelijk is geworden dat dit gebruik zodanig afbreuk
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doet aan de gewenste aanwezigheid van de groenstrook, dat dit gebruik niet langer
aanvaardbaar is. Gelet hierop ziet de Afdeling aanleiding voor het oordeel dat het plan in strijd
met artikel 3:46 van de Awb is vastgesteld, voor zover het de gronden zoals aangegeven op
de in bijlage | bij deze uitspraak behorende kaart nr. 1 betreft.

Het betoog slaagt.

- [appellant sub 1]

20. [appellant sub 1] betoogt dat de schuur op zijn perceel aan de [locatie 8] te Warmond ten
onrechte niet als zodanig is bestemd. Hij wijst erop dat de schuur niet in strijd met het vorige
plan "Buitengebied Warmond" is opgericht en dat voor het oprichten van deze schuur geen
omgevingsvergunning hoefde te worden verkregen. Verder voert [appellant sub 1] aan dat
geen afbreuk wordt gedaan aan de groenstrook die het recreatiepark Watertuin aan het zicht
onttrekt indien de schuur als zodanig wordt bestemd. Hoewel de schuur de kadastrale
perceelgrens overschrijdt, blijkt uit het Rho-advies van 7 oktober 2015 dat gronduitgifte op de
groenstrook mogelijk is. Volgens [appellant sub 1] wordt in andere gevallen de kadastrale
perceelgrens ook overschreden, zoals ter plaatse van het perceel aan de [locatie 12] te
Warmond.

20.1. De Afdeling stelt vast dat volgens de plankaart bij het vorige plan "Buitengebied
Warmond" de bestemming "Verblijfsrecreatieve doeleinden’, de subbestemming
‘zomerhuizen Watertuin" en een bouwvlak aan de recreatiewoning van [appellant sub 1] aan
de [locatie 8] te Warmond waren toegekend. De schuur is gelegen in de achtertuin van deze
recreatiewoning, buiten het toegekende bouwvlak. Omdat uit artikel 11, derde lid, onder d,
van de planvoorschriften van het vorige plan volgt dat binnen het bouwvlak gebouwd dient te
worden, is de schuur niet in overeenstemming met het vorige plan "Buitengebied Warmond"
opgericht. Voor het oprichten van de schuur is ook geen omgevingsvergunning verleend.

20.2. De Afdeling ziet zich vervolgens gesteld voor de vraag of voor het oprichten van de
schuur een omgevingsvergunning was vereist. Op grond van artikel 2, aanhef en derde lid,
aanhef en onder g, aanhef en onderdeel 3°, van bijlage Il bij het Besluit omgevingsrecht is
een omgevingsvergunning voor activiteiten als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid, onder a of c,
van de wet niet vereist, indien deze activiteiten betrekking hebben op een op de grond
staand bijbehorend bouwwerk of uitbreiding daarvan in achtererfgebied, mits wordt voldaan
aan de volgende eisen:

[...]

g. niet aan of bij:

[...]

3°. een bouwwerk ten behoeve van recreatief nachtverblijf door één huishouden.

Zoals hiervoor is vastgesteld waren in het vorige plan "Buitengebied Warmond" de
bestemming "Verblijfsrecreatieve doeleinden" en de subbestemming "zomerhuizen
Watertuin" toegekend aan de gronden van [appellant sub 1]. In het bestreden plan
"Recreatiepark Watertuin" is wederom een recreatieve bestemming toegekend aan zijn
gronden. Dit betekent dat niet voldaan is aan de eis dat een bouwwerk niet aan of bij een
bouwwerk ten behoeve van recreatief nachtverblijf door één huishouden mag zijn gebouwd,
zodat in dit geval voor het oprichten van de schuur een omgevingsvergunning was vereist.

20.3. De Afdeling stelt vast dat in dit geval sprake is van bestaande illegale bebouwing. Het
als zodanig bestemmen van de schuur moet in zo'n geval worden beschouwd als een
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planologisch nieuwe functie.

Uit de zienswijzennota volgt dat de schuur is gelegen op de strook grond waaraan in het plan
de bestemming "Groen" is toegekend en dat de raad ter plaatse een groenstrook wil
realiseren om - zoals hiervoor is gebleken onder 17.1 - de ruimtelijke kwaliteit van het
recreatiepark Watertuin op zichzelf en in relatie tot de omgeving te versterken. Verder heeft
de raad van belang geacht dat de schuur buiten de kadastrale perceelgrens is gelegen en op
de gronden die volgens de tussen het gemeentebestuur en de vereniging gesloten
erfpachtovereenkomst ingericht moeten zijn met beplanting. Weliswaar betoogt [appellant
sub 1] dat in andere gevallen de kadastrale perceelgrens ook wordt overschreden, zoals ter
plaatse van het perceel aan de [locatie 12] te Warmond, maar de raad heeft in zijn
verweerschrift toegelicht dat voor de carport die op dit perceel aanwezig is en die de
kadastrale perceelgrens overschrijdt - wat daarvan ook zij - een omgevingsvergunning is
verleend.

Over het betoog van [appellant sub 1] dat uit het Rho-advies van 7 oktober 2015 blijkt dat
gronduitgifte op de grondstrook mogelijk is, overweegt de Afdeling als volgt. Hoewel uit
verschillende kaarten die in het Rho-advies van 7 oktober 2015 zijn opgenomen blijkt dat
gronduitgifte op de groenstrook mogelijk is, zijn deze kaarten niet opgenomen in de door Rho
adviseurs opgestelde definitieve visie "Watertuin Teylingen. Stedenbouwkundige visie
recreatiepark” van 14 september 2017 (hierna: de stedenbouwkundige visie), die door de raad
aan het plan ten grondslag is gelegd.

Gelet op het voorgaande en in aanmerking genomen de aan de raad toekomende
beleidsruimte, ziet de Afdeling geen aanleiding voor het oordeel dat de raad niet in
redelijkheid heeft kunnen besluiten om de bestemming "Groen" toe te kennen aan de strook
grond die grenst aan de gronden van [appellant sub 1], zonder daarbij de mogelijkheid te
bieden daarop een schuur te mogen realiseren. De raad heeft daarbij doorslaggevende
betekenis mogen toekennen aan het belang van de groenstrook om met de daar beoogde
beplanting de ruimtelijke kwaliteit van het recreatiepark Watertuin op zichzelf en in relatie tot
de omgeving te versterken.

Het betoog faalt.
- [appellant sub 4]

21. [appellant sub 4] betoogt dat de carport bij haar recreatiewoning aan de [locatie 9] te
Warmond ten onrechte niet als zodanig is bestemd. Zij wijst erop dat zij deze woning met
een carport heeft gekocht en dat hiervoor een omgevingsvergunning is verleend. Voor zover
de raad stelt dat geen omgevingsvergunning is verleend, wijst [appellant sub 4] erop dat de
gemeente daartegen niet handhavend heeft opgetreden en dat haar buurman een
omgevingsvergunning heeft gekregen voor het bouwen van een soortgelijke carport. Ook kan
[appellant sub 4] zich niet verenigen met de planregels over aan- en bijgebouwen bij een
recreatiewoning. Op grond van deze planregels zal zij haar carport behorend bij haar
recreatiewoning ten onrechte moeten verkleinen.

21.1. De Afdeling stelt vast dat volgens de plankaart bij het vorige plan "Buitengebied
Warmond" de bestemming "Verblijfsrecreatieve doeleinden’, de subbestemming
‘zomerhuizen Watertuin" en een bouwvlak aan de gronden van het perceel van [appellant sub
4] aan de [locatie 9] te Warmond waren toegekend. De carport is gelegen aan de voorzijde
van de aanwezige recreatiewoning, buiten het toegekende bouwvlak. Omdat uit artikel 11,
derde lid, onder d, van de planvoorschriften van het vorige plan volgt dat binnen het bouwvlak
gebouwd dient te worden, is de carport niet in overeenstemming met het vorige plan
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"Buitengebied Warmond" opgericht.

21.2. Naar het oordeel van de Afdeling heeft [appellant sub 4] niet aannemelijk gemaakt dat
voor de carport op haar gronden een omgevingsvergunning is verleend. De omstandigheid
dat het gemeentebestuur daartegen niet handhavend heeft opgetreden, maakt dit niet
anders. Voor zover [appellant sub 4] erop wijst dat haar buurman een omgevingsvergunning
heeft gekregen voor het bouwen van een soortgelijke carport, heeft de raad in zijn
verweerschrift toegelicht dat alleen een omgevingsvergunning is verleend voor de carport op
de gronden aan de [locatie 12] te Warmond, voor een situatie die niet vergelijkbaar is met de
situatie op het perceel van [appellant sub 4]. [appellant sub 4] heeft dit niet gemotiveerd
weersproken.

21.3. De Afdeling stelt vast dat in dit geval sprake is van bestaande illegale bebouwing. Het
als zodanig bestemmen van de carport moet in zo'n geval worden beschouwd als een
planologisch nieuwe functie.

Uit paragraaf 1.1 van de plantoelichting volgt dat de recreatiewoningen in de loop der jaren
zijn uitgebreid met verschillende soorten bouwwerken, zoals aan- en uitbouwen en
overkappingen. Het plan voorziet in uniforme bouwregels, omdat er sprake is van een grote
mate van diversiteit van bouwwerken. In dit verband is op pagina 32 van de
stedenbouwkundige visie die aan het plan ten grondslag is gelegd vermeld dat ten behoeve
van een samenhangend beeld vanuit de openbare ruimte en vanuit het gemeenschappelijk
terrein aan- en uitbouwen uitsluitend mogen worden gebouwd achter de gootlijn. Door een
afstand van ten minste 1 m achter de gootlijn aan te houden, worden aan- en uitbouwen
ondergeschikt aan de hoofdmassa. In verband hiermee heeft de raad in artikel 4.2.2, aanhef
en onder b, van de planregels bepaald dat aan- en uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen
bij een recreatiewoning ten minste 1 m achter de oorspronkelijke gootlijn aan de voorzijde
van de recreatiewoning moeten zijn gesitueerd. De Afdeling ziet geen aanknopingspunt voor
het oordeel dat de raad deze planregel niet in redelijkheid in het plan heeft kunnen opnemen.
Hieruit valt af te leiden dat de raad het als zodanig bestemmen van de carport op het perceel
van [appellant sub 4] niet in overeenstemming acht met een goede ruimtelijke ordening,
omdat deze carport niet overeenkomstig artikel 4.2.2, aanhef en onder b, van de planregels
ten minste 1 m achter de gootlijn aan de voorzijde van haar recreatiewoning is gesitueerd.
Deze carport is namelijk gedeeltelijk voor de gootlijn aan de voorzijde van haar
recreatiewoning gelegen.

Gelet hierop en in aanmerking genomen de aan de raad toekomende beleidsruimte heeft de
raad naar het oordeel van de Afdeling in redelijkheid kunnen besluiten om de op het perceel
van [appellant sub 4] aanwezige carport niet als zodanig te bestemmen.

Het betoog faalt.
Planregels over vrijstaande bijgebouwen

22. [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen en [appellant sub 4] kunnen zich niet
verenigen met artikel 4.2.3, van de planregels. Zij betogen dat op grond van deze bepaling
vrijstaande bijgebouwen alleen een lengte van 6 m en een breedte van 2 m kunnen hebben,
terwijl een lengte van 3 m en een breedte van 4 m het meest praktisch zou zijn. Verder
voeren zij aan dat als gevolg van deze bepaling vrijstaande bijgebouwen alleen midden in de
achtertuinen van de recreatiewoningen kunnen worden gebouwd, terwijl hiermee een
onevenredig groot beslag op de ruimte wordt gelegd.

22.1. In artikel 4.2.3, aanhef en onder b en d, van de planregels is bepaald dat de opperviakte
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van een vrijstaand bijgebouw ten hoogste 12 m? bedraagt en dat dit vrijstaande bijgebouw
over een lengte van ten hoogste 2 m binnen 1 m afstand van de zijdelingse perceelgrens
gebouwd mag zijn. In dit verband stelt de raad dat een vrijstaand bijgebouw op verschillende
manieren in de achtertuin kan worden gesitueerd. Ter onderbouwing van deze stelling heeft
de raad bij het verweerschrift schetsen met mogelijke afmetingen van vrijstaande
bijgebouwen overgelegd. In het aangevoerde ziet de Afdeling derhalve geen aanleiding voor
het oordeel dat vrijstaande bijgebouwen alleen een lengte van 6 m en een breedte van 2 m
kunnen hebben.

Het betoog faalt.

22.2. Op grond van artikel 4.2.3, aanhef en onder €, van de planregels moet de afstand
tussen de achterzijde van een vrijstaand bijgebouw en de achterperceelgrens ten minste 0,50
m en ten hoogste 1 m bedragen. Met deze planregel heeft de raad beoogd de belangen van
de aangrenzende eigenaren te beschermen en het mogelijk te maken om de achterzijden van
vrijstaande bijgebouwen te onderhouden.

Naar het oordeel van de Afdeling heeft de raad evenwel niet inzichtelijk gemaakt waarom een
afstand van ten minste 0,50 m en ten hoogste 1 m tussen een vrijstaand bijgebouw en de
achterperceelgrens moet worden aangehouden. Hierbij betrekt de Afdeling dat in de
planregels niet zo'n regeling ten aanzien van de zijperceelgrens is opgenomen en dat de raad
niet voldoende deugdelijk heeft onderbouwd waarom de belangen van de aangrenzende
eigenaren wat betreft de achterperceelgrens wel moeten worden beschermd en waarom het
mogelijk maken om de achterzijden van vrijstaande bijgebouwen te onderhouden bij de
achterperceelgrens wel een vrij te houden strook vergt en bij de zijperceelgrens niet. Daarbij
komt dat ter zitting is gebleken dat de vrijstaande bijgebouwen van een aantal appellanten
aan de groenstrook grenzen, zodat zij de achterzijde van hun vrijstaande bijgebouwen op dit
moment al kunnen onderhouden. Het ontbreken van een voldoende deugdelijke
onderbouwing voor de in artikel 4.2.3, aanhef en onder e, van de planregels gemaakte keuze
dat de afstand tussen de achterzijde van een vrijstaand bijgebouw en de achterperceelgrens
ten minste 0,50 m en ten hoogste 1 m bedraagt, klemt te meer omdat [appellant sub 1],
[appellant sub 2] en anderen en [appellant sub 4] ter zitting erop hebben gewezen dat het
voor hen van groot belang is dat zij een vrijstaand bijgebouw op de achterperceelgrens
kunnen bouwen.

Gelet op het voorgaande ziet de Afdeling aanleiding voor het oordeel dat het plan in strijd met
artikel 3:46 van de Awb is vastgesteld, voor zover niet in artikel 4.2.3, aanhef en onder e, van
de planregels is geregeld dat deze geen betrekking heeft op de gronden van [appellant sub
11, [appellant sub 2] en anderen en [appellant sub 4].

Het betoog slaagt.
Uitvoerbaarheid

23. [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 5] en [appellant sub 4]
betwisten de uitvoerbaarheid van het plan. Zij betogen dat onduidelijk is hoe de permanente
bewoning van de recreatiewoningen zal worden gehandhaafd. Daarnaast voeren [appellant
sub 1], [appellant sub 2] en anderen en [appellant sub 5] aan dat het gemeentebestuur niet
de financiéle middelen heeft om tot handhaving over te gaan. In dit verband wijst [appellant
sub 5] erop dat uit de Kadernota 2020 - 2023 volgt dat het gemeentebestuur als gevolg van
zijn slechte financiéle positie zich genoodzaakt ziet voorlopig af te zien van handhaving in het
buitengebied.
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23.1. Bij een beroep tegen een bestemmingsplan kan een betoog over de uitvoerbaarheid
van dat plan, waaronder de financieel-economische uitvoerbaarheid, alleen leiden tot
vernietiging van het bestreden besluit als de raad in redelijkheid had moeten inzien dat het
plan om financieel-economische of andere redenen zonder meer niet uitvoerbaar is.

In het verweerschrift en ter zitting heeft de raad toegelicht dat het gemeentebestuur per jaar
4 a 5 handhavingsdossiers uit recreatiepark Watertuin gaat behandelen. In paragraaf 3.2.3
van de plantoelichting is verder vermeld dat het uitgangspunt is om eventuele
handhavingsacties te starten nadat het bestreden besluit onherroepelijk in werking treedt.
Hoewel in de Kadernota 2020 - 2023 is vermeld dat om de financiéle positie van de
gemeente te versterken de handhaving in het buitengebied wordt uitgesteld, heeft de raad
ter zitting toegelicht dat deze passage niet ziet op het recreatiepark Watertuin maar op
andere situaties in de gemeente Teylingen, zoals illegale paardenweitjes.

Gelet op het voorgaande bestaat geen aanleiding voor het oordeel dat de raad op voorhand in
redelijkheid had moeten inzien dat het plan om financieel-economische redenen niet
uitvoerbaar is.

Het betoog faalt.
Handhavingsnota 2013 - 2016

24. [appellant sub 4] betoogt dat in de Handhavingsnota 2013 - 2016 is aangegeven dat de
wijze waarop wordt gehandhaafd kan afwijken van het huidige beleid, terwijl dit ruimte geeft
voor willekeur en rechtsongelijkheid.

24.1. De Afdeling stelt voorop dat in deze procedure uitsluitend het bestemmingsplan
"Recreatiepark Watertuin', zoals vastgesteld door de raad op 27 november 2018, ter
discussie staat. Omdat de Handhavingsnota 2013 - 2016 geen onderdeel uitmaakt van dit
besluit, kan wat [appellant sub 4] hierover heeft aangevoerd in deze procedure niet aan de
orde komen.

Het betoog faalt.
Inlassen zienswijze

25. Voor zover [appellant sub 5] en [appellant sub 4] voor het overige verzoeken de inhoud
van hun zienswijzen als herhaald en ingelast in het beroepschrift te beschouwen, overweegt
de Afdeling dat in de zienswijzennota is ingegaan op hun zienswijzen. [appellant sub 5] en
[appellant sub 4] hebben in het beroepschrift noch ter zitting redenen aangevoerd waarom de
weerlegging van de desbetreffende zienswijze onjuist zou zijn.

De betogen falen.
Conclusie
26. Het beroep van [appellant sub 5] is ongegrond.

27. Gelet op hetgeen onder 16.2, 19.1 en 22.2 is overwogen, zijn de beroepen van [appellant
sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 3] en [appellant sub 4] gegrond. In
hetgeen zij hebben aangevoerd, ziet de Afdeling aanleiding voor het oordeel dat het besluit
wegens strijd met artikel 3:46 van de Awb gedeeltelijk dient te worden vernietigd.

Opdracht

28. De Afdeling ziet aanleiding om met toepassing van artikel 8:72, vierde lid, van de Awb de

Uitspraak 201809490/1/R3 19



raad op te dragen om voor de vernietigde plandelen met inachtneming van deze uitspraak
een nieuw besluit te nemen en zal daartoe een termijn stellen. Het door de raad te nemen
nieuwe besluit behoeft niet overeenkomstig afdeling 3.4 van de Awb te worden voorbereid.
Wat betekent het voorgaande?

29. De uitkomst van deze procedure is dat de recreatiewoningen van [appellant sub 1],
[appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 3], [appellant sub 5] en [appellant sub 4] aan de
Watertuin te Warmond de bestemming "Recreatie - Verblijfsrecreatie - recreatiewoningen 7"
houden en dat daaraan geen woonbestemming en ook niet de functieaanduiding "specifieke
vorm van recreatie - persoonsgebonden gedoogbeschikking" dan wel "specifieke vorm van
recreatie - persoonsgebonden omgevingsvergunning' dan wel een andere vorm van
persoonsgebonden overgangsrecht hoeft te worden toegekend. In zoverre zijn de beroepen
dus ongegrond en blijft het besluit van de raad in stand.

Deze uitspraak heeft verder tot gevolg dat ter plaatse van de gronden aan de [locatie 1] te
Warmond met de functieaanduiding "specifieke vorm van agrarisch - dienstwoning" en de
gronden zoals aangegeven op de in bijlage | bij deze uitspraak behorende kaart nr. 1 het
vorige plan "Buitengebied Warmond" herleeft, totdat een nieuw door de raad vast te stellen
plan in werking treedt. Tot slot heeft deze uitspraak voor [appellant sub 1], [appellant sub 2]
en anderen en [appellant sub 4] tot gevolg dat artikel 4.2.3, aanhef en onder g, van de
planregels niet voor hen geldt. In zoverre zijn de beroepen dus gegrond. De raad wordt
opgedragen voor die vernietigde plandelen binnen 52 weken een nieuw bestemmingsplan
vast te stellen.

Proceskosten

30. Ten aanzien van [appellant sub 5] bestaat geen aanleiding voor een
proceskostenveroordeling.

31. Ten aanzien van [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 3] en
[appellant sub 4] dient de raad op na te melden wijze tot vergoeding van de proceskosten te
worden veroordeeld. Enkele aspecten van die proceskostenveroordeling worden hieronder
toegelicht.

32. De Afdeling ziet aanleiding de beroepen van [appellant sub 1] en [appellant sub 2] en
anderen te behandelen als samenhangende zaken in de zin van artikel 3 van het Besluit
proceskosten bestuursrecht. Hierbij betrekt de Afdeling dat [appellant sub 1] en [appellant
sub 2] en anderen ter zitting van 1 oktober 2020 zijn bijgestaan door dezelfde
rechtsbijstandverleners, van wie de werkzaamheden voor deze twee beroepen voorafgaand
aan en tijdens die zitting nagenoeg identiek waren. Gelet hierop worden de beroepen van
[appellant sub 1] en [appellant sub 2] en anderen wat betreft de vergoeding van kosten door
een derde beroepsmatig verleende rechtsbijstand als één zaak beschouwd.

33. Wat betreft de door [appellant sub 3] gevraagde vergoeding van verletkosten, overweegt
de Afdeling dat forfaitair zes uren voor vergoeding in aanmerking komen.

34. Waar het gaat om de reiskosten van [appellant sub 4] overweegt de Afdeling dat forfaitair
wordt uitgegaan van de prijs van een NS-retour tweede klas.

Beslissing

De Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State:
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|. verklaart het beroep van [appellant sub 5] ongegrond;

II. verklaart de beroepen van [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen, [appellant sub 3]
en [appellant sub 4] gegrond;

[Il. vernietigt het besluit van de raad van de gemeente Teylingen van 27 september 2018 tot
vaststelling van het bestemmingsplan "Recreatiepark Watertuin", voor zover:

a. de functieaanduiding "specifieke vorm van agrarisch - dienstwoning" is toegekend aan de
gronden aan de [locatie 1] te Warmond,

b. het betreft de gronden zoals aangegeven op de in bijlage | bij deze uitspraak behorende
kaart nr. 1;

c. niet in artikel 4.2.3, aanhef en onder e, van de planregels is geregeld dat dit geen
betrekking heeft op de gronden van [appellant sub 1], [appellant sub 2] en anderen en
[appellant sub 4];

|V. draagt de raad op om binnen 52 weken na verzending van deze uitspraak met
inachtneming van hetgeen daarin is overwogen een nieuw besluit te nemen voor de onder
IIl. bedoelde plandelen en dit op de wettelijk voorgeschreven wijze bekend te maken;

V. veroordeelt de raad van de gemeente Teylingen tot vergoeding van bij:

a. [appellant sub 1] en [appellant sub 2] en anderen in verband met de behandeling van het
beroep opgekomen proceskosten tot een bedrag van € 1.116,05 (zegge: elfhonderd zestien
euro en vijf cent), waarvan € 1.050,00 (zegge: duizendvijftig euro) is toe te rekenen aan door
een derde beroepsmatig verleende rechtsbijstand, met dien verstande dat bij betaling van
genoemd bedrag aan één van hen het bestuursorgaan aan zijn betalingsverplichting heeft
voldaan;

b. [appellant sub 3] in verband met de behandeling van het beroep opgekomen proceskosten
tot een bedrag van € 805,64 (zegge: achthonderdvijf euro en vierenzestig cent cent), waarvan
€ 525,00 (zegge: vijffhonderdvijfentwintig euro) toe te rekenen aan door een derde
beroepsmatig verleende rechtsbijstand;

c. [appellant sub 4] in verband met de behandeling van het beroep opgekomen proceskosten
tot een bedrag van € 13,21 (zegge: dertien euro en eenentwintig cent);

VI. gelast dat de raad van de gemeente Teylingen aan appellanten het door hen voor de
behandeling van het beroep betaalde griffierecht vergoedt ten bedrage van:

a. € 170,00 (zegge: honderdzeventig euro) aan [appellant sub 1];

b. € 170,00 (zegge: honderdzeventig euro) aan [appellant sub 2] en anderen, met dien
verstande dat bij betaling van genoemd bedrag aan één van hen het bestuursorgaan aan zijn
betalingsverplichting heeft voldaan;

c. € 170,00 (zegge: honderdzeventig euro) aan [appellant sub 3I;
d. € 170,00 (zegge: honderdzeventig euro) aan [appellant sub 4].

Aldus vastgesteld door mr. J.E.M. Polak, voorzitter, en mr. F.D. van Heijningen en mr. B.
Meijer, leden, in tegenwoordigheid van mr. P. Plambeck, griffier.

De voorzitter is verhinderd de uitspraak te ondertekenen.
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De griffier is verhinderd de uitspraak te ondertekenen.
Uitgesproken in het openbaar op 25 november 2020
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Eerste protocol bij het Verdrag tot bescherming van de rechten van de mens en de
fundamentele vrijheden

Artikel 1

ledere natuurlijke of rechtspersoon heeft recht op het ongestoord genot van zijn eigendom.
Aan niemand zal zijn eigendom worden ontnomen behalve in het algemeen belang en onder
de voorwaarden voorzien in de wet en in de algemene beginselen van internationaal recht.

De voorgaande bepalingen tasten echter op geen enkele wijze het recht aan, dat een Staat
heeft om die wetten toe te passen, die hij noodzakelijk oordeelt om het gebruik van
eigendom te reguleren in overeenstemming met het algemeen belang of om de betaling van
belastingen of andere heffingen of boeten te verzekeren.

Uitspraak 201809490/1/R3 22

¥

+ .+

+ + + Hf+

F o+ ok
+f+ + +
+ + + +
+ + + +
ot

:l.

&+
&
=

AhALRELLY

sa‘t;‘_
ERELEEaaE o
st
+

/

4

¥+ +

i
38
+ 4 +F+ +

!

+ + + + +

+

+
+

45

Y5
I
o



Algemene wet bestuursrecht

Artikel 2:4

1. Het bestuursorgaan vervult zijn taak zonder vooringenomenheid.
[...].

Artikel 3:46

Een besluit dient te berusten op een deugdelijke motivering.
Artikel 8:72

[..]

4. De bestuursrechter kan, indien toepassing van het derde lid niet mogelijk is, het
bestuursorgaan opdragen een nieuw besluit te nemen of een andere handeling te verrichten
met inachtneming van zijn aanwijzingen. Daarbij kan hij:

a. bepalen dat wettelijke voorschriften over de voorbereiding van het nieuwe besluit of de
andere handeling geheel of gedeeltelijk buiten toepassing blijven;

b. het bestuursorgaan een termijn stellen voor het nemen van het nieuwe besluit of het
verrichten van de andere handeling.

Besluit proceskosten bestuursrecht
Artikel 3

1. Samenhangende zaken worden voor de toepassing van artikel 2, eerste lid, onder a,
beschouwd als één zaak.

2. Samenhangende zaken zijn: door een of meer belanghebbenden gemaakte bezwaren of
ingestelde beroepen, die door het bestuursorgaan of de bestuursrechter gelijktijdig of
nagenoeg gelijktijdig zijn behandeld, waarin rechtsbijstand als bedoeld in artikel 1, onder a, is
verleend door dezelfde persoon dan wel door een of meer personen die deel uitmaken van
hetzelfde samenwerkingsverband en van wie de werkzaamheden in elk van de zaken
nagenoeg identiek konden zijn.

Besluit ruimtelijke ordening
Artikel 3.2.3

Indien toepassing van het overeenkomstig artikel 3.2.2 in het plan opgenomen
overgangsrecht gebruik zou kunnen leiden tot een onbillijkheid van overwegende aard voor
een of meer natuurlijke personen die op het tijdstip van de inwerkingtreding van het
bestemmingsplan grond en opstallen gebruikten in strijd met het voordien geldende
bestemmingsplan, kan de gemeenteraad met het oog op beéindiging op termijn van die met
het bestemmingsplan strijdige situatie, in het plan persoonsgebonden overgangsrecht
opnemen.

Wet algemene bepalingen omgevingsrecht
Artikel 2.1

1. Het is verboden zonder omgevingsvergunning een project uit te voeren, voor zover dat
geheel of gedeeltelijk bestaat uit:
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a. het bouwen van een bouwwerk,

[..]

c. het 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,

[...1
Bijlage Il bij het Besluit omgevingsrecht
Artikel 2

Een omgevingsvergunning voor activiteiten als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid, onder a of c,
van de wet is niet vereist, indien deze activiteiten betrekking hebben op:

[...]

3. een op de grond staand bijbehorend bouwwerk of uitbreiding daarvan in achtererfgebied,
mits wordt voldaan aan de volgende eisen:

[...]

g. niet aan of bij:

[...]

3°. een bouwwerk ten behoeve van recreatief nachtverblijf door één huishouden;
[...1.

Wet milieubeheer

Artikel 7.2

1. Bij algemene maatregel van bestuur worden de activiteiten aangewezen:

a. die belangrijke nadelige gevolgen kunnen hebben voor het milieu;

b. ten aanzien waarvan het bevoegd gezag moet beoordelen of zij belangrijke nadelige
gevolgen voor het milieu kunnen hebben.

[..]

4. Terzake van de activiteiten, bedoeld in het eerste lid, onder b, worden de categorieén van
besluiten aangewezen in het kader waarvan het bevoegd gezag krachtens de artikelen 7.17
of 7.19 moet beoordelen of die activiteiten de in dat onderdeel bedoelde gevolgen hebben,
en indien dat het geval is, bij de voorbereiding waarvan een milieueffectrapport moet worden
gemaakt.

[...L
Besluit m.e.r.
Artikel 2

Voor zover in de bijlage, onderdeel C, bij een categorie van activiteiten categorieén van
gevallen zijn aangegeven, geldt de verplichting tot het maken van een milieueffectrapport in
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zodanige gevallen. Voor zover in de bijlage, onderdeel D, bij een categorie van activiteiten
categorieén van gevallen zijn aangegeven, geldt:

a. de verplichting tot het toepassen van de artikelen 7.16 tot en met 7.19 en 7.20a van de
wet in zodanige gevallen, en

b. de verplichting tot het toepassen van de artikelen 7.16, 7.17, eerste tot en met vierde lid,
7.18, 7.19, eerste en tweede lid, en 7.20a van de wet in overige gevallen, uitgezonderd de
gevallen, bedoeld in de categorieén D 49.1, D 49.2 en D 49.3 van de bijlage bij dit besluit.

Categonie D 10 van onderdeel D van de bylage by het Besluit m.e.r.

Verordening ruimte 2014
Artikel 2.2.1
Lid 1 Ruimtelijke kwaliteit bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen

Een bestemmingsplan kan voorzien in een nieuwe ruimtelijke ontwikkeling, onder de
volgende voorwaarden ten aanzien van ruimtelijke kwaliteit:

[...]

b. als de ruimtelijke ontwikkeling past binnen de bestaande gebiedsidentiteit, maar wijziging
op structuurniveau voorziet (aanpassen), wordt deze uitsluitend toegestaan mits de
ruimtelijke kwaliteit per saldo ten minste gelijk blijft door:

i. zorgvuldige inbedding van de ontwikkeling in de omgeving, rekening houdend met de
relevante richtpunten van de kwaliteitskaart, en

ii. het zo nodig treffen van aanvullende ruimtelijke maatregelen als bedoeld in het derde lid;

c. als de ruimtelijke ontwikkeling niet past bij de bestaande gebiedsidentiteit (transformeren),
wordt deze uitsluitend toegestaan mits de ruimtelijke kwaliteit van de nieuwe ontwikkeling is
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gewaarborgd door:
[...1.

Lid 2 Uitzonderingen vanwege beschermingscategorieén

a. Een bestemmingsplan voor een gebied met beschermingscategorie 1, waarvan de plaats
geometrisch is bepaald en verbeeld op ‘Kaart 7 Beschermingscategorieén ruimtelijke
kwaliteit’, kan niet voorzien in een ruimtelijke ontwikkeling als bedoeld in het eerste lid, onder
b en ¢, tenzij het gaat om de ontwikkeling van bovenlokale infrastructuur of van natuur of om
een in het Programma ruimte uitgezonderde ruimtelijke ontwikkeling of een zwaarwegend
algemeen belang en voorts wordt voldaan aan de onder b en ¢ gestelde voorwaarden.

b. Een bestemmingsplan voor een gebied met beschermingscategorie 2, waarvan de plaats
geometrisch is bepaald en verbeeld op ‘Kaart 7 Beschermingscategorieén ruimtelijke
kwaliteit’, kan niet voorzien in een ruimtelijke ontwikkeling als bedoeld in het eerste lid, onder
¢, tenzij het gaat om de ontwikkeling van bovenlokale infrastructuur of van natuur of om een
in het Programma ruimte uitgezonderde ruimtelijke ontwikkeling of een zwaarwegend
algemeen belang en voorts wordt voldaan aan de onder ¢ gestelde voorwaarden.

[...1.

Planregels bij het bestemmingsplan "Recreatiepark Watertuin"
Artikel 1 Begrippen

[...]

1.24 dienstwoning

een woning in of bij een gebouw of op een terrein, welke kennelijk slechts is bestemd voor
bewoning door (het huishouden van) een persoon, wiens huishouding daar noodzakelijk is,
gelet op de bestemming en het feitelijk gebruik van het gebouw of het terrein.

[...].

Artikel 4 Recreatie - Verblijfsrecreatie - recreatiewoningen 7

[...]

4.2.2 Aan- en uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen bij een recreatiewoning

Aan- en uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen bij een recreatiewoning zijn toegestaan,
met dien verstande dat:

[..]

b. een aan- of uitbouw of aangebouwd bijgebouw ten minste 1 m achter de oorspronkelijke
gootlijn aan de voorzijde van de recreatiewoning is gesitueerd,;

[...]
4.2.3 Vrijstaand bijgebouw bij een recreatiewoning

Per recreatiewoning is ten hoogste 1 vrijstaand bijgebouw toegestaan, met dien verstande
dat:

[..]
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b. de oppervlakte van een vrijstaand bijgebouw ten hoogste 12 m2 bedraagt;

[..]

d. een vrijstaand bijgebouw over een lengte van ten hoogste 2 m binnen 1 m afstand van de
zijdelingse perceelsgrens gebouwd mag zijn;

e. de afstand tussen de achterzijde van een vrijstaand bijgebouw en de achterperceelsgrens
ten minste 0,50 m en ten hoogste 1 m bedraagt."

[...]
4.4 Specifieke gebruiksregels

[...1in afwijking van het bepaalde onder b, geldt voor de recreatiewoningen ter plaatse van de
aanduidingen 'specifieke vorm van recreatie - persoonsgebonden gedoogbeschikking' en
'specifieke vorm van recreatie - persoonsgebonden omgevingsvergunning' het volgende:

1. uitsluitend de natuurlijke personen zoals opgenomen in tabel 4.1, die op het tijdstip van
inwerkingtreding van dit bestemmingsplan de recreatiewoning permanent bewonen én die in
het bezit zijn van een persoonsgebonden gedoogbeschikking of persoonsgebonden
omgevingsvergunning voor het betreffende adres, mogen de permanente bewoning van de
recreatiewoning op het specifieke adres voortzetten;

[...].

Voorschriften bij het bestemmingsplan "Buitengebied Warmond"
Artikel 11 Verblijfsrecratieve doeleinden (vR)

[...]

Bouwvoorschriften

[...]

3. Voor het bouwen gelden de volgende bepalingen:

[...]

d. overigens geldt het volgende:

* Dan wel het aantal zoals op de plankaart is aangegevean.
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Bijlage 2 Omgevingsaspecten Watertuin 2






Omgevingsdienst
' West-Holland

Advies Ruimtelijke Plannen Omgevingsdienst West-Holland.
Aan: Werkorganisatie HLT Samen
Datum advies: 25 januari 2021

Gegevens project

Locatie Watertuin 2 in Warmond (gelegen binnen recreatiepark
Watertuin)
Gemeente Teylingen
Datum adviesverzoek 9 december 2020
Kenmerk advies Omgevingsdienst D2021-009551
Zaaknummer Omgevingsdienst 2021-000767
Soort procedure bestemmingsplan
Algemeen

De Omgevingsdienst West-Holland (hierna: Omgevingsdienst) is gevraagd om advies over het
bestemmingsplan Watertuin. De bestemming van de woning Watertuin 2 zal worden gewijzigd in een
woonbestemming. Deze wijziging wordt door middel van een herstelbesluit opgenomen in het
Bestemmingsplan Recreatiepark Watertuin. Gevraagd is om de milieuaspecten te beoordelen voor
deze wijziging en een tekstvoorstel aan te leveren voor het bestemmingsplan.

Figuur 1 Situatie perceel Watertuin 2



Beoordeling

Hieronder volgt de beoordeling van de milieuaspecten voor het omzetten van de dienstwoning naar
burgerwoning op het perceel Watertuin 2 in Warmond. Hierbij is op verzoek van de gemeente
dezelfde opzet gebruikt als bij het Bestemmingsplan Recreatiepark Watertuin (Hoofdstuk 4

Onderzoek).

aspect

kader

beoordelingsaspect

toelichting noodzaak/aandachtspunten

bodemkwaliteit

Besluit bodemkwaliteit
Wet ruimtelijke ordening
Wet algemene bepalingen

omgevingsrecht

Wet bodembescherming

Bodemkwaliteit dient
voldoende te zijn voor
beoogde functie.

De dienstwoning wordt omgezet naar
burgerwoning. Er is geen sprake van
gevoeliger gebruik.

Nader onderzoek naar de bodemkwaliteit in
het kader van dit bestemmingsplan is niet
noodzakelijk.

Op grond van historie en gebruik is de
bodem van de Watertuin onverdacht voor
het voorkomen van bodemverontreiniging,
met uitsluiting van het voormalig gebruik
van huisbrandolie. Volgens het
bodeminformatiesysteem van de
Omgevingsdienst West-Holland is op het
perceel Watertuin nr. 2 een ondergrondse
tank aanwezig geweest. Bij de aanvraag
omgevingsvergunning voor verbouwingen is
het wenselijk/noodzakelijk dat bepaald
wordt of dit mogelijk bodemverontreiniging
heeft veroorzaakt. Verder zijn er geen
bodemonderzoeksgegevens bekend.

en milieuzonering en
Activiteitenbesluit
milieubeheer)

omgeving in hun
bedrijfsvoering
belemmerd?

Zijn in de nabijheid

archeologie archeologische beleids- De ontwikkeling mag Het plangebied ligt binnen categorie 8 van
kaart niet leiden tot de archeologische beleidskaart met een
aantasting van lage archeologische verwachtingswaarde.
archeologische Bij werkzaamheden dieper dan 30 cm onder
waarden. maaiveld en groter dan 1.000 m? is
archeologisch onderzoek nodig.
In dit geval vinden geen ingrepen plaats. Er
is een dubbelbestemming opgenomen om
bij eventuele toekomstige werkzaamheden
van deze omvang archeologisch onderzoek
verplicht te stellen.
water watertoets Heeft de ontwikkeling De dienstwoning is reeds aanwezig. De
effect op de wijziging in het bestemmingsplan leidt niet
waterhuishouding? tot negatieve effecten in de
waterhuishouding.
relatie met Bedrijfs-/ Zijn er bedrijfsfuncties  |Veehouderijen
omliggende milieuzonering in de omgeving In de omgeving van het plangebied ligt het
(bedrijfs) aanwezig/mogelijk? melkrundveebedrijf Leidseweg 7a Oud Ade
functies (VNG-Handreiking Bedrijven |Worden bedrijven in de |(gem. Kaag en Braassem).

Het bedrijf heeft melkrundvee en schapen
(30 stuks). Voor het melkrundvee geldt een
afstandsnorm van 100 meter. De werkelijke
afstand is ca. 100 meter. Er wordt voldaan




gevoelige
bestemmingen
gelegen?

Is er sprake van een
aanvaardbaar woon- en
leefklimaat ter plaatse
van de om te zetten
dienstwoning?

aan de afstand.

Voor schapen geldt een geuremissienorm
van 2 ou/m?3. Deze waarde wordt bij de
woning niet overschreden.

De veehouderij Langebrug 1 ligt op een
afstand van 350 meter en heeft geen
invloed op de omzetting van de
dienstwoning naar een burgerwoning.

Dit bedrijf voldoet ruim aan de
afstandsnormen uit het Activiteitenbesluit.

Jachthaven

De jachthaven, behorende bij het
recreatiepark, wordt gebruikt als privé
aanlegplaats van boten voor de eigenaren
van de recreatiewoningen. Er zijn geen
voorzieningen aanwezig. Voor een
jachthaven met voorzieningen geldt op
grond van de VNG handreiking Bedrijven en
milieuzonering een richtafstand van 50
meter. De werkelijke afstand tot de om te
zetten woning is 57 meter. Gelet op de
omvang, het gebruik van de jachthaven
(zonder voorzieningen) en de afstand tot de
woning is er geen belemmering voor het
plan.

Recreatiepark

Ook het recreatiepark zelf is geen
belemmering voor het plan. Er zijn geen
voorzieningen aanwezig. Het parkeerterrein
ligt op 30 meter afstand. Hiervoor geldt ook
een richtafstand van 30 meter.

De inrit ligt op ca. 10 meter. Ook dit levert
geen belemmering op gelet op de omvang
en het gebruik van het park.

Conclusie

De omliggende bedrijven worden niet
belemmerd door het plan. Ter plaatse van
de om te zetten dienstwoning is sprake van
een aanvaardbaar woon- en leefklimaat.

geluid
wegverkeer

Wet geluidhinder
Wet ruimtelijke ordening
Activiteitenbesluit

Is geluidsbelasting bij
nieuwe geluidgevoelige
functies minder dan 48
dB?

Is sprake van een goede
ruimtelijke ordening?

Worden omliggende
bedrijven belemmerd
door het plan?

Wet geluidhinder
Op grond van de Wet geluidhinder (Wgh) is

de dienstwoning een geluidgevoelige
bestemming. Dit wijzigt niet door omzetting
naar burgerwoning. Er hoeft niet getoetst
te worden aan de Wet geluidhinder. Het
gebied is alleen binnen de geluidzone van
de Leidseweg gesitueerd.

In de omgeving zijn geen geluidgezoneerde
industrieterreinen aanweazig.




Geluidbelasting vanuit een goede
ruimtelijke ordening

Vanuit een goede ruimtelijke ordening is
wel beoordeeld of de geluidbelasting
aanvaardbaar is ter plaatse van de om te
zetten dienstwoning. Uit de
geluidberekening? blijkt dat de maximale
geluidbelasting 48 dB bedraagt ten gevolge
van wegverkeer over de Leidseweg. Er is
sprake van een aanvaardbaar woon- en
leefklimaat ter plaatse van de om te zetten
woning.

Activiteitenbesluit

Het omzetten van de dienstwoning naar
burgerwoning heeft geen gevolgen voor
omliggende bedrijven. De woning is al een
woning van derden. Hier verandert niets
aan. Bovendien liggen er al woningen
(Leidseweg 5 en 7) dichterbij het bedrijf
Leidseweg 7a waar het bedrijf moet
voldoen aan de normen uit het
Activiteitenbesluit.

Conclusie

Het aspect geluid is geen belemmering voor
de omzetting van de dienstwoning naar
burgerwoning.

Besluit externe veiligheid
buisleidingen

Is het groepsrisico
verantwoord?

verkeer CROW De ontwikkeling mag Het omzetten van de dienstwoning naar
niet leiden tot burgerwoning heeft geen gevolgen voor het
ontwrichting van het aantal verkeersbewegingen.
verkeerssysteem.
parkeren CROW/ gemeentelijke Er moet worden Het omzetten van de dienstwoning heeft
normen voorzien in voldoende |geen gevolgen voor parkeren. Eris geen
parkeergelegenheid. sprake van een ontwikkeling die tot een
toename van verkeer zorgt.
externe Besluit externe veiligheid Wordt voldaan aan Het gebruik van de woning wijzigt niet.
veiligheid inrichtingen normen Vanuit externe veiligheid is er geen
Besluit externe veiligheid plaatsgebonden risico? |belemmering voor het omzetten van de
transportroutes dienstwoning naar burgerwoning.

In de nabije omgeving van de ontwikkeling
zijn geen buisleidingen voor transport van
gevaarlijke stoffen of BEVI-inrichtingen
aanwezig.

De locatie ligt in het effectgebied (1%
letaliteitsafstand) van de A4; vanwege het
transport van toxische vloeistoffen van
categorie LT3 heeft de A4 een effectgebied
van meer dan 4 kilometer. Omdat de locatie
op ruime afstand, namelijk meer dan 2

1 Akoestisch onderzoek Recreatiepark Watertuin gemeente Teylingen, Omgevingsdienst West-Holland, 29
augustus 2017, kenmerk 2017096572




kilometer van de A4 ligt, en er geen
wijziging is in het aantal personen is een
groepsrisicoberekening niet nodig. Het plan
heeft geen effect op de hoogte van het
groepsrisico. Op andere externe
veiligheidsaspecten zoals bereikbaarheid,
capaciteit hulpverleningsdiensten of
zelfredzaamheid heeft dit plan ook geen
invloed. Als, na een incident met toxische
stoffen op de A4 een giftige gaswolk de
locatie bereikt, dan is het sluiten van
ramen, deuren en ventilatieroosters, en
zoveel mogelijk uitschakelen van
ventilatiesystemen voldoende om de
aanwezige personen veiligheid te bieden.
Externe veiligheid is geen belemmering
voor het omzetten van de dienstwoning.

lucht-
kwaliteit

Wet Luchtkwaliteit
(titel 2 Hoofdstuk 5 Wet
milieubeheer)

Wordt voldaan aan de
genoemde
grenswaarden in de Wet
luchtkwaliteit?

Is sprake van een goede
ruimtelijke ordening?

Het omzetten van de dienstwoning naar
burgerwoning heeft geen effect op de
luchtkwaliteit. Het aantal
verkeersbewegingen wijzigt niet door het
plan. Het plan draagt niet in betekende
mate bij aan de verslechtering van de
luchtkwaliteit. Er is geen nader onderzoek
noodzakelijk.

Uit de monitoringstool blijkt dat de
concentraties stikstofdioxide en fijn stof in
de directe omgeving nergens hoger zijn dan
respectievelijk 19,5 en 21,3 pg/m3 (2015).
De PM2,5 concentraties zijn nergens hoger
dan 13,5 ug/m3 (2015). Op basis van deze
concentraties kan worden gezegd dat er
geen belemmeringen zijn in het kader van
een goede ruimtelijke ordening.

ecologie

Wet natuurbescherming
Omgevingsverordening
Zuid-Holland

Is er sprake van
significant negatieve
effecten?

Is sprake van

aantasting van
wezenlijke waarden en
kenmerken van het NNN
of andere beschermde
gebieden?

Is er sprake van
aantasting,
verontrusten of
verstoren van
beschermde dier- en
plantensoorten, hun
nesten, holen en andere
voortplantings- of

vaste rust- en
verblijfsplaatsen?

Gebiedsbescherming

Het plan betreft het omzetten van de
dienstwoning naar burgerwoning. Het plan
veroorzaakt geen extra
verkeersbewegingen. Er vinden geen
werkzaamheden plaats. Het plan heeft geen
negatieve effecten op Natura 2000-
gebieden.

Het plan heeft ook geen effect op het
Natuurnetwerk Nederland. Het plangebied
is niet gelegen in de strategische
reservering natuur en belangrijke
weidevogelgebieden. Ook liggen geen
karakteristieke landschapselementen in het
plangebied. De genoemde beschermde
gebieden veroorzaken geen planologische
belemmeringen voor het initiatief.

Soortenbescherming
Ook op het gebied van soortenbescherming
is, gelet op het feit dat er sprake is van




bestaande gebruik geen sprake van
aantasting. Aangezien de
bouwmogelijkheden op perceelsniveau in
het bestemmingsplan zijn beperkt, en de
aanwezige soorten naar alle verwachting
geen onoverkomelijke belemmeringen
opleveren, wordt een onderzoek naar
soorten voor omzetten van de
dienstwoning naar burgerwoning niet nodig
geacht.

kabels en Telecommunicatiewet Zijn er planologisch In de directe omgeving van het

leidingen relevante leidingen en  |projectgebied zijn geen planologisch
hoogspanningslijnen in |relevante kabels en leidingen aanwezig.
de directe omgeving
aanwezig?

Milieueffect- Besluit m.e.r. Heeft het plan Het plan omzetten van de dienstwoning

rapportage belangrijke negatieve naar burgerwoning is geen activiteit zoals

effecten tot gevolg
waarvoor een m.e.r.-
beoordeling of planMER
noodzakelijk is?

bedoeld in het Besluit m.e.r. Er is geen
m.e.r.-beoordeling nodig.

Ook uit de beoordeling van de diverse
milieuaspecten blijkt dat het plan geen
belangrijke nadelige gevolgen voor het
milieu heeft.




Bijlage 3  Objectgebonden woonvergunning
3 maart 2003
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Hoofdstuk 1 Inleidende regels

Artikel A Toepassingsbereik

Het bestemmmingsplan 'Recreatiepark Watertuin' met IMRO code
NL.IMRO.1525.BP2016TEY01029-VAO1 (vastgesteld op 27 september 2018) is onverkort van
toepassing op het plangebied van dit plan:

a. met uitzondering van:

e verwijdering in de regels van dit plan, deze zijn aangegeven door middel van
doorhaling met groene arcering;

¢ toevoeging in de regels van dit plan, deze zijn aangegeven door middel van een gele
arcering;

¢ die delen die op de verbeelding zijn gewijzigd voor een aantal percelen.

b. met inbegrip van de verwijderde inhoud van tabel 4.1 behorende bij artikel 4.4.

Artikel 1 Begrippen
1.1 plan

het bestemmingsplan 'Recreatiepark Watertuin, 1e herziening' met identificatienummer
NL.IMRO.1525.BP2021TEY01061-VAO02 van de gemeente Teylingen.

1.2 bestemmingsplan:

De geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbij behorende
bijlagen.

1.3 aanduiding

een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de
regels, regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden.

1.4 aanduidingsgrens

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft.

1.5 aanbouw

een toevoeging van een afzonderlijke ruimte aan een hoofdgebouw, dat in bouwkundig opzicht te
onderscheiden is van het hoofdgebouw.

1.6 aangebouwd bijgebouw en overkapping

een bijgebouw of overkapping gebouwd tegen een op hetzelfde perceel gelegen hoofdgebouw
en/of tegen een op hetzelfde perceel gelegen aan en/of uitbouw en/o6f tegen een ander tegen dit
hoofdgebouw gebouwd bijgebouw of overkapping.

1.7 archeologisch onderzoek

een onderzoek verricht door een gecertificeerd archeologisch bedrijf.
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1.8 archeologische waarde

resten uit het verleden die zich in de vorm van grondsporen en/of materiéle resten in de bodem
bevinden.

1.9 bebouwing

een of meer gebouwen en/of bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

1.10 bestaand

a. bij bebouwing: een gebouw of een bouwwerk, geen gebouw zijnde, dat op het tijdstip van
inwerkingtreding van het plan tot stand is gekomen of tot stand zal komen met in achtneming
van het bepaalde bij of krachtens de Woningwet en/of de Wet algemene bepalingen
omgevingsrecht;

b. bij gebruik: het legale gebruik zoals aanwezig op het tijdstip dat het plan ter inzage is gelegd.

1.11 bestaande afstands-, hoogte-, inhouds- en opperviaktematen

afstands-, hoogte-, inhouds- en oppervlaktematen, die op het tijdstip van inwerkingtreding van
het plan tot stand zijn gekomen of zullen komen met inachtneming van het bepaalde bij of
krachtens de Woningwet en/of de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht.

1.12 bestemmingsgrens

de grens van een bestemmingsvlak.

1.13 bestemmingsvliak

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming.

1.14 bevoegd gezag

bevoegd gezag zoals bedoeld in de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht.

1.15 bouwen

het plaatsen, geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen, veranderen of vergroten van een
bouwwerk.

1.16 bouwgrens

de grens van een bouwvlak.

1.17 bouwlaag

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke hoogte of bij benadering gelijke
hoogte liggende vloeren of balklagen binnenwerks is begrensd, dit met inbegrip van de begane
grond en een dakterras en met uitsluiting van een zolder en kelder, die beiden lager zijn dan
1,5 m of niet voor verblijf geschikt zijn.
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1.18 bouwperceel

een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende
bebouwing is toegelaten.

1.19 bouwperceelgrens

een grens van een bouwperceel.

1.20 bouwvlak

een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels
bepaalde gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn toegelaten.

1.21 bouwwerk

een bouwkundige constructie van enige omvang die direct en duurzaam met de aarde is
verbonden.

1.22 bijgebouw

een gebouw dat in functioneel en bouwkundig opzicht ondergeschikt is aan een op hetzelfde
bouwperceel gelegen hoofdgebouw.

1.23 dakkapel

een constructie ter vergroting van een gebouw, die zich tussen de dakgoot en de nok van een
dakvlak bevindt, waarbij deze constructie onder de noklijn is gelegen en de onderzijde van de
constructie in het dakvlak is geplaatst.

1.25 eerste bouwlaag

de bouwlaag op de begane grond.

1.26 erf

al dan niet bebouwd perceel, of een gedeelte daarvan, dat direct is gelegen bij een hoofdgebouw
en dat in feitelijk opzicht is ingericht ten dienste van het gebruik van dat gebouw, en, voor zover
dit bestemmingsplan deze die inrichting niet verbiedt.

1.27 erfgrens

de volgens het kadaster geldende grens van het erf; indien er sprake is van meer
aaneengebouwde woningen op één kadastraal perceel, is dit de feitelijke grens van het erf
behorende bij de betreffende woning.
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1.28 gebouw

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden
omsloten ruimte vormt.

1.29 hoofdgebouw

gebouw, of gedeelte daarvan, dat noodzakelijk is voor de verwezenlijking van de geldende of
toekomstige bestemming van een perceel en, indien meer panden of bouwwerken op het perceel
aanwezig zijn, gelet op die bestemming het belangrijkst is.

1.30 huishouden

persoon of groep personen die een huishouding voert, waarbij sprake is van onderlinge
verbondenheid en continuiteit in de samenstelling ervan; bedrijfsmatige kamerverhuur wordt
daaronder niet begrepen.

1.31 jachthaven

een deel van het water met daarbij behorende voorzieningen zoals aanlegsteigers, meerpalen en
een botenhelling, ten behoeve van het afmeren van recreatieve vaartuigen voor zover dit bestemd
en ingericht is voor het voor onbepaalde tijd veilig en beschut achterlaten van onbemande
pleziervaartuigen.

1.32 kap

een constructie van één of meerdere schuine dakvlakken ter afdekking van een gebouw.

1.33 landschapswaarde

de aan een gebied toegekende waarde met betrekking tot het waarneembare deel van de
aardoppervlakte, die wordt bepaald door de herkenbaarheid en de identiteit van de onderlinge
samenhang tussen levende en niet-levende natuur.

1.34 nutsvoorzieningen

voorzieningen ten behoeve van het openbare nut, zoals transformatorhuisjes, schakelhuisjes,
duikers, bemalingsinstallaties en gemaalgebouwtjes.

1.35 overig bouwwerk

een bouwkundige constructie van enig omvang, geen gebouw zijnde, die direct en duurzaam met
de aarde is verbonden.

1.36 overkapping

een bouwwerk, geen gebouw zijnde, voorzien van een gesloten dak.

1.37 peil

a. de bovenkant van de afgewerkte beganegrondviloer voor gebouwen indien de bovenkant van
de afgewerkte beganegrondvloer ligt tussen 0 en 0,15 m boven het bestaande gemiddelde
aansluitende afgewerkte terrein;

b. in alle andere gevallen is dit de bovenkant van het bestaande gemiddelde aansluitende
afgewerkte terrein, waarbij plaatselijke, niet bij het verdere verloop van het terrein passende
ophogingen of verdiepingen aan de voet van het bouwwerk, anders dan noodzakelijk voor de
bouw daarvan, buiten beschouwing blijven.
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1.38 perceelsgrens

de grens van een bouwperceel.

1.39 pleziervaartuig

elk vaartuig dat uitsluitend of hoofdzakelijk wordt gebruikt voor enige vorm van pleziervaart,
waterrecreatie of watersport met uitzondering van een zeilplank.

1.40 recreatiewoning

een permanent aanwezig recreatiewoonverblijf, bedoeld voor niet permanente bewoning ten
behoeve van verblijfsrecreatief gebruik en waarvan de gebruikers hun hoofdverblijf elders hebben.

1.41 speelvoorziening

voorzieningen, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde, die uitnodigen om te spelen en te
ontmoeten. Naast speeltoestellen zijn dit ook verharde trapveldjes.

1.42 uitbouw

een vergroting van een ruimte van een hoofdgebouw, dat in bouwkundig opzicht te onderscheiden
is van het hoofdgebouw.

1.43 verbeelding

voorheen plankaart; de digitale kaart, waarop de bestemmingen van de in het plan begrepen
gronden zijn aangegeven.

1.44 voorgevel

de gevel van het hoofdgebouw die door zijn aard, functie, constructie of "uitstraling" als
belangrijkste gevel kan worden aangemerkt.

1.45 vrijstaand bijgebouw

een vrijstaand gebouw dat in functioneel en bouwkundig opzicht ondergeschikt is aan een op
hetzelfde bouwperceel gelegen hoofdgebouw.

1.46 Wabo

Wet algemene bepalingen omgevingsrecht.

1.47 wonen

activiteit inhoudende de bewoning van een woning

1.48 woning

een complex van ruimten, dat blijkens zijn indeling en inrichting bestemd is voor de huisvesting
van niet meer dan één huishouden.
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Artikel 2 Wijze van meten
Bij het toepassen van deze regels wordt als volgt gemeten/gerekend:
2.1 afstand

de afstand tussen bouwwerken onderling alsmede de afstand van bouwwerken tot
bouwperceelsgrenzen wordt daar gemeten waar deze afstand het kleinst is.

2.2 bouwhoogte van een bouwwerk

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een overig bouwwerk, met
uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes, en naar de aard
daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen.

2.3 breedte, lengte en diepte van een bouwwerk

tussen (de lijnen getrokken door) de buitenzijde van de gevels en het hart van de
scheidingsmuren; bij afwezigheid van een gevel: de rand van het bouwwerk geprojecteerd op het
afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het bouwwerk.

2.4 dakhelling

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak.

2.5 goothoogte van een bouwwerk

vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot c.q. de druiplijn, het boeibord, of een ander,
daarmee gelijk te stellen constructiedeel.

2.6 inhoud van een bouwwerk

tussen de onderzijde van de beganegrondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van
de scheidingsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen.

2.7 opperviakte van een bouwwerk met gevels of wanden

de buitenwerkse gevelvlakken, neerwaarts geprojecteerd ter plaatse van het bouwwerk.

2.8 de oppervilakte van een bouwwerk zonder wanden, zoals open overkappingen en
daarmee vergelijkbare bouwwerken, geen gebouwen zijnde

het overdekte grondoppervlak, dat loodrecht gelegen is onder het dakoppervlak.

2.9 diepte en breedte van aanbouwen, uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen en
-overkappingen

De diepte van aanbouwen, uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen en -overkappingen aan de
achtergevel wordt gemeten haaks vanuit de betreffende achtergevel van het hoofdgebouw.

De breedte van aanbouwen, uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen en —overkappingen aan de
zijgevel wordt gemeten haaks vanuit de betreffende zijgevel van het hoofdgebouw.
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Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

Artikel 3 Groen

3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor Groen aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. groen in de vorm van bomen en struiken ten behoeve van een robuuste inpassing van het
recreatiepark, alsmede de instandhouding daarvan;
b. in afwijking van het bepaalde onder a zijn de gronden ter plaatse van de aanduiding 'openheid'
bestemd voor:
1. groen in de vorm van gras;
2. het behoud van de landschappelijke waarde openheid behorend bij het Kroonjuweel
'Kagerplassen en molens';

c. ter plaatse van de aanduidingen 'specifieke vorm van verkeer - verharding' en 'specifieke vorm
van verkeer - trap': tevens verharding;

d. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van groen - beweiding': tevens beweiding;

e. water;

f. nutsvoorzieningen ten behoeve van het recreatiepark.

g. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van groen - recreatieve voorzieningen': Tevens

voor recreatieve voorzieningen, ondergeschikt aan het gebruik van gronden ten behoeve van
de bestemming in lid 3.1 sub a, ten behoeve van recreatief gebruik, uitsluitend in de vorm
van: 1 rekstok, 1 schommel, 1 glijpbaan en 1 picknicktafel.

3.2 Bouwregels

Op deze gronden mogen uitsluitend de volgende bouwwerken worden gebouwd:

a. oeverbeschoeiingen;

b. bestaande nutsvoorzieningen;

c. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van verkeer - trap': trappen overeenkomstig de
bestaande maten.

d. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - recreatieve voorzieningen': 1
rekstok, 1 schommel, 1 glijpbaan en 1 picknicktafel overeenkomstig de bestaande maten.

3.3 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde,
of van werkzaamheden

3.3.1 Aanlegverbod zonder omgevingsvergunning

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming 'Groen' ter plaatse van de aanduiding
'openheid' zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning van het bevoegd gezag voor het
uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden, de volgende werken, voor
zover geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren:

a. het aanbrengen van opgaande beplanting;
b. het verwijderen van verharding ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van verkeer -
verharding'.

3.3.2 Uitzonderingen op het aanlegverbod

Het verbod van lid 3.3.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die reeds in
uitvoering zijn op het tijdstip van de inwerkingtreding van het plan.
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3.3.3 Voorwaarde voor een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen
bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden

a.

36

De werken of werkzaamheden als bedoeld in lid 3.3.1 onder a, zijn slechts toelaatbaar, indien
daardoor de landschapswaarden als bedoeld in lid 3.1 onder b niet onevenredig worden of
kunnen worden aangetast. Hiervoor moet advies worden ingewonnen bij een
landschapsdeskundige.

De werken of werkzaamheden als bedoeld in lid 3.3.1 onder b, zijn slechts toelaatbaar, indien
daarmee de bereikbaarheid binnen het terrein, mede voor hulpdiensten, niet onevenredig
worden of kunnen worden aangetast. Hiervoor moet advies worden ingewonnen bij de
brandweer.



Artikel 4 Recreatie - Verblijfsrecreatie - recreatiewoningen 7

4.1
De

Bestemmingsomschrijving

voor 'Recreatie - Verblijfsrecreatie - recreatiewoningen 7' aangewezen gronden zijn bestemd

voor:

a
C.
d

4.2

ten hoogste 68 recreatiewoningen;

uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'jachthaven': een jachthaven;
uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'parkeerterrein': een parkeerterrein, alsmede
bouwwerken ten behoeve van het beheer en onderhoud van het recreatiepark en de
overkapping van brievenbussen;

bij deze bestemming behorende voorzieningen, zoals groen, parkeervoorzieningen,
perceelontsluitingen, nutsvoorzieningen, water, paden, speelvoorzieningen, wegen en overige
verkeersvoorzieningen.

Bouwregels

Op deze gronden mag worden gebouwd en gelden de volgende regels:

4.2.

a.

b.

4.2.

1 Recreatiewoningen

recreatiewoningen en bijbehorende bouwwerken zijn uitsluitend toegestaan binnen een
bouwvlak;

het aantal recreatiewoningen per bouwvlak bedraagt ten hoogste het met de aanduiding
'maximum aantal recreatiewoningen' opgenomen aantal;

de oppervlakte van een recreatiewoning, inclusief aan- en uitbouwen en aangebouwde
bijgebouwen, bedraagt ten hoogste 100 m?;

de goothoogte van recreatiewoningen bedraagt ten hoogste 2,5 m;

de bouwhoogte van recreatiewoningen bedraagt ten hoogste 6 m;

aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen bij recreatiewoningen zijn uitsluitend
toegestaan overeenkomstig het bepaalde in lid 4.2.2 tot en met 4.2.4;

de voorgevel van een recreatiewoning is gesitueerd onder de oorspronkelijke gootlijn aan de
voorzijde van de recreatiewoning of daarachter.

2 Aan- en uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen bij een recreatiewoning

Aan- en uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen bij een recreatiewoning zijn toegestaan, met
dien verstande dat:

a.

b.

aan- en uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen uitsluitend aan de achtergevel en/of aan ten
hoogste 1 zijgevel van recreatiewoning zijn toegestaan;

een aan- of uitbouw of aangebouwd bijgebouw ten minste 1 m achter de oorspronkelijke
gootlijn aan de voorzijde van de recreatiewoning is gesitueerd;

de diepte van een aan- of uitbouw of aangebouwd bijgebouw, gemeten vanuit de
oorspronkelijke achtergevel van de recreatiewoning, ten hoogste 3 m bedraagt;

ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - zijdelingse bebouwing' de breedte
van een aan- of uitbouw of aangebouwd bijgebouw, gemeten vanuit de zijgevel van de
recreatiewoning, ten hoogste 4 m bedraagt;

een aan- of uitbouw of aangebouwd bijgebouw plat is afgedekt, waarbij de goothoogte ten
hoogste de hoogte van de eerste bouwlaag van de recreatiewoning bedraagt, vermeerderd
met 0,3 m;

in afwijking van het bepaalde onder e is een kap toegestaan op een aan- of uitbouw aan de
zijgevel of op een aangebouwd bijgebouw aan de zijgevel van een recreatiewoning, met dien
verstande dat:

1. de nokhoogte ten hoogste 4 m bedraagt;

2. de goot van de kap ten minste 1 m achter de oorspronkelijke gootlijn aan de voorzijde van
de recreatiewoning gesitueerd;

de kap dezelfde dakhelling heeft als de dakhelling van de recreatiewoning;

de kap de daklijn van de kap van de recreatiewoning niet doorsnijdt;

dakkapellen niet zijn toegestaan;

de kap niet plat afgedekt is;

ouAW
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g. in afwijking van het bepaalde onder e en f, is ter plaatse van de aanduiding 'specifieke
bouwaanduiding - dakopbouw' een dakopbouw toegestaan overeenkomstig de bestaande
maatvoering.

4.2.3 Vrijstaand bijgebouw bij een recreatiewoning

Per recreatiewoning is ten hoogste 1 vrijstaand bijgebouw toegestaan, met dien verstande dat:

a. een vrijstaand bijgebouw uitsluitend is toegestaan achter de achtergevel van de
recreatiewoning;

b. de oppervlakte van een vrijstaand bijgebouw ten hoogste 12 m? bedraagt;
c. de bouwhoogte van een vrijstaand bijgebouw ten hoogste 3 m bedraagt;
d. een vrijstaand bijgebouw over een lengte van ten hoogste 2 m binnen 1 m afstand van de

ziidelinise ierceelsirens iebouwd mai zil'n;

4.2.4 Overkapping bij een recreatiewoning

Een overkapping bij een recreatiewoning is uitsluitend toegestaan aan de zijgevel van de
recreatiewoning, met dien verstande dat:

a. aan ten hoogste 1 zijgevel van de recreatiewoning een overkapping is toegestaan;

b. wanden van de overkapping zijn toegestaan op ten minste 1 m achter de oorspronkelijke
gootlijn aan de voorzijde van de recreatiewoning, met uitzondering van de wand die bestaat
uit de zijgevel van de recreatiewoning;

c. de overkapping ten hoogste tot 3 m achter de oorspronkelijke achtergevel van de
recreatiewoning reikt;

d. de overkapping ten hoogste 1 m voor de oorspronkelijke gootlijn aan de voorzijde van de
recreatiewoning reikt;

e. de goothoogte van de overkapping ten hoogste de hoogte van de eerste bouwlaag van de
recreatiewoning bedraagt, vermeerderd met 0,3 m;

f. de overkapping plat is afgedekt.

4.2.5 Dakkapel bij een recreatiewoning

Per recreatiewoning is ten hoogste 1 dakkapel toegestaan, met dien verstande dat:

a. de dakkapel in het dakvlak aan de achterzijde van de recreatiewoning is gelegen;

b. de bovenzijde van de dakkapel ten minste 0,9 m onder de noklijn is gelegen;

c. de onderzijde van de dakkapel ten minste 0,5 m uit de oorspronkelijke goot is gelegen;

d. de buitenkanten van de dakkapel ieder ten minste 0,5 m uit de zijkant van het dakvlak zijn
gelegen;

e. de buitenkant van de dakkapel aan de zijde van schoorsteen, in afwijking van het bepaalde

onder d, ten minste 0,25 m uit de zijkant van het dakvlak ligt.
4:2-6—Dienstwening

4.2.7 Zwembaden

Per recreatiewoning SfdieAstwoniAg s ten hoogste 1 zwembad toegestaan, met dien verstande
dat:

a. een zwembad ten minste 6 m achter de oorspronkelijke achtergevel van de recreatiewoning &f
ligt;
b. de oppervlakte van een zwembad ten hoogste 50 m? bedraagt;
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c. de afstand van een zwembad tot de perceelsgrens ten minste 2 m bedraagt;
d. overkappingen over het zwembad niet zijn toegestaan.

4.2.8 Overig

a. buiten de bouwvlakken als bedoeld in lid 4.2.1 en 4.2.5, zijn gebouwen en overkappingen
uitsluitend toegestaan ter plaatse van de aanduiding 'parkeerterrein', met dien verstande dat:

1. de goot- en bouwhoogte van gebouwen en overkappingen ter plaatse van de aanduiding
'parkeerterrein' per gebouw of overkapping ten hoogste de bestaande goot- en
bouwhoogte bedraagt;

2. de oppervilakte van gebouwen en overkappingen ter plaatse van de aanduiding
'parkeerterrein' per gebouw of overkapping ten hoogste de bestaande opperviakte + 10%
bedraagt;

b. steigers zijn uitsluitend toegestaan ter plaatse van de aanduidingen ‘jachthaven' en 'specifieke
bouwaanduiding - steiger ten behoeve van boottakel'.

c. de bouwhoogte van erfafscheidingen bedraagt ten hoogste 1,50 m;

d. de bouwhoogte van een boottakel ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding -
boottakel' bedraagt ten hoogste de bestaande bouwhoogte;

e. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde,

bedraagt ten hoogste 3 m.

4.3 Afwijken van de bouwregels

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 4.2.3 onder
d en e om daarmee vrijstaande bijgebouwen met een afwijkende situering toe te staan, met dien
verstande dat vrijstaande bijgebouwen de belangen van gebruikers van aangrenzende percelen en
de gebruiks- en onderhoudsmogelijkheden van de aangrenzende terreininrichting van het
verblijfsrecreatieterrein niet onevenredig mogen schaden.

4.4 Specifieke gebruiksregels

a. de onbebouwde gronden ter plaatse van de aanduiding 'parkeerterrein' zijn uitsluitend bedoeld
VOor:
1. het parkeren van motorvoertuigen ten behoeve van de gebruikers van het recreatiepark en
de bewoners van derdierstwoning;
2. de stalling van boten, uitsluitend in de periode van 1 oktober tot en met 30 april;
3. de stalling van boottrailers;

met dien verstande dat de stalling als bedoeld onder 2 en 3 gezamenlijk ten hoogste 40% van de
oppervlakte van het terrein met de aanduiding 'parkeerterrein' mag beslaan;

b. het is niet toegestaan een recreatiewoning permanent te bewonen, dan wel permanent te laten
bewonen;

c. in afwijking van het bepaalde onder b, geldt voor de recreatiewoningen ter plaatse van de
aanduidingen 'specifieke vorm van recreatie - persoonsgebonden gedoogbeschikking' en
'specifieke vorm van recreatie — persoonsgebonden omgevingsvergunning' het volgende:

1. uitsluitend de natuurlijke personen zoals opgenomen in tabel 4.1, die op het tijdstip van
inwerkingtreding van dit bestemmingsplan de recreatiewoning permanent bewonen én die
in het bezit zijn van een persoonsgebonden gedoogbeschikking of persoonsgebonden
omgevingsvergunning voor het betreffende adres, mogen de permanente bewoning van de
recreatiewoning op het specifieke adres voortzetten;

2. op het moment dat de permanente bewoning als bedoeld in onder sub 1 door de
natuurlijke personen als bedoeld in tabel 4.1 op het specifieke adres wordt beéindigd of
langer dan 1 jaar wordt onderbroken, is permanente bewoning in de betreffende
recreatiewoning daarna niet langer toegestaan.

Tabel 4.1

Natuurlijke personen waarvoor permante bewoning op het genoemde adres is toegestaan.
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Artikel 5 Verkeer

5.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Verkeer' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wegen met ten hoogste 2 x 1 doorgaande rijstrook, alsmede opstelstroken, busstroken, voet-
en fietspaden;

b. kruisingen met andere verkeersvormen;

c. bij deze bestemming behorende voorzieningen, zoals geluidswerende voorzieningen, groen,
parkeervoorzieningen, nutsvoorzieningen, reclame-uitingen en water.

5.2 Bouwregels

Op deze gronden mag worden gebouwd en gelden de volgende regels:

a. gebouwen zijn niet toegestaan;
b. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouw zijnde, anders dan ten behoeve van de
verkeersregeling, de wegaanduiding of de verlichting, bedraagt ten hoogste 3 m.
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Artikel 6 Waarde - Archeologie

6.1 Bestemmingsomschrijving

De voor Waarde - Archeologie aangewezen gronden zijn - behalve voor de andere aldaar geldende
bestemming(en) - mede bestemd voor de bescherming en veiligstelling van archeologische
waarden.

6.2 Bouwregels

Voor het bouwen gelden de volgende regels:

a. op deze gronden mogen ten behoeve van de in lid 6.1 genoemde bestemming uitsluitend
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd met een bouwhoogte van ten hoogste
3m;

b. ten behoeve van de andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mag - met
inachtneming van de voor de betrokken bestemming(en) geldende (bouw)regels - uitsluitend
worden gebouwd, indien:

1. de aanvrager van de omgevingsvergunning voor het bouwen een rapport heeft overgelegd
van een archeologisch onderzoek, zoals gesteld in de kwaliteitsnorm voor de Nederlandse
Archeologie, waarin de archeologische waarde van de betrokken locatie naar het oordeel
van het bevoegd gezag in voldoende mate is vastgesteld;

2. de betrokken archeologische waarden, gelet op dit rapport, door de bouwactiviteiten niet
worden geschaad of mogelijke schade kan worden voorkomen door aan de
omgevingsvergunning voor het bouwen voorschriften en beperkingen te verbinden, gericht
op:
¢ het behoud van de archeologische resten in de bodem;
¢ het doen van opgravingen;

* het begeleiden van het bouwrijp maken en van de bouwactiviteiten door een
archeologische deskundige.

c. het bepaalde in lid 6.2 onder b.1 en b.2 is niet van toepassing, indien het bouwplan betrekking
heeft op een of meer van de volgende activiteiten of bouwwerken:

1. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van waarde - 4':
¢ er geen grondwerk wordt verricht dieper dan 30 cm onder maaiveld en er geen hei- en

schroefwerkzaamheden zullen worden verricht; 6f
¢ het te bouwen oppervlak een omvang heeft die kleiner is dan 1.000 m2.

6.3 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of
van werkzaamheden

6.3.1 Aanlegverbod zonder omgevingsvergunning

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming Waarde - Archeologie zonder of in
afwijking van een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of
van werkzaamheden van het bevoegd gezag de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of
werkzaamheden uit te voeren:

a. het ophogen van de bodem met meer dan 0,50 meter;

b. grondwerkzaamheden, waartoe worden gerekend afgraven, woelen, mengen, diepploegen,

egaliseren, ontginnen, alsmede het graven of vergraven, verruimen of dempen van sloten,

vijvers en andere wateren en aanleggen van drainage;

het uitvoeren van heiwerkzaamheden en het op een of ander wijze indrijven van voorwerpen;

het verlagen of verhogen van het waterpeil;

het aanleggen of rooien van bos of boomgaard waarbij stobben worden verwijderd;

het aanleggen, verbreden of verharden van wegen, voet-, ruiter- of rijwielpaden, banen of

parkeergelegenheden en het aanleggen van andere oppervilakteverhardingen;

g. het aanleggen van ondergrondse kabels en leidingen en het aanbrengen van daarmee verband
houdende constructies, installaties of apparatuur.

"o aon
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6.3.2 Uitzondering op het aanlegverbod

Het verbod van 6.3.1 is niet van toepassing, indien de werken, geen bouwwerk zijnde, of
werkzaamheden:

a. noodzakelijk zijn voor de uitvoering van een bouwplan waarbij lid 6.2 in acht is genomen;

b. het gewone onderhoud betreffen, met inbegrip van onderhouds- en
vervangingswerkzaamheden van bestaande bestratingen en beplantingen binnen bestaande
tracés van kabels en leidingen;

c. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van de inwerkingtreding van het plan;

d. ten dienste van het archeologisch onderzoek worden uitgevoerd:

1. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van waarde - 4":
¢ werken of werkzaamheden in de bodem betreffen tot een diepte van 30 cm onder
maaiveld; of
¢ het gebied van de van de werken of werkzaamheden een omvang heeft, die kleiner is
dan 1.000 m=2.

6.3.3 Voorwaarden voor een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen
bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden

De werken, geen bouwwerk zijnde, of werkzaamheden, zoals in lid 6.3.1 bedoeld, zijn slechts
toelaatbaar, indien de aanvrager van de omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken,
geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden aan de hand van archeologisch onderzoek kan
aantonen dat op de betrokken locatie geen archeologische waarden aanwezig zijn. Voorts zijn de
werken en werkzaamheden toelaatbaar, indien:

a. de aanvrager van de omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk
zijnde, of van werkzaamhedenaanleg een rapport heeft overgelegd van een archeologisch
onderzoek zoals gesteld in de kwaliteitsnorm voor de Nederlandse Archeologie, waarin de
archeologische waarde van de betrokken locatie naar het oordeel van burgemeester en
wethouders in voldoende mate is vastgesteld;

b. de betrokken archeologische waarden, gelet op dit rapport, door de activiteiten niet worden
geschaad of mogelijke schade kan worden voorkomen door aan de omgevingsvergunning voor
het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden voorschriften en
beperkingen te verbinden, gericht op
1. het behoud van de archeologische resten in de bodem;

2. het doen van opgravingen;
3. het begeleiden van het bouwrijp maken en van de bouwactiviteiten door een
archeologische deskundige.

6.4 Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen besluiten met toepassing van artikel 3.6 1le lid onder a van
de Wet ruimtelijke ordening, geheel of gedeeltelijk de verbeelding van het bestemmingsplan te
wijzigen door:

a. op de verbeelding de aanduiding Waarde-Archeologie geheel of gedeeltelijk te doen vervallen
of van omvang te veranderen indien op basis van aanvullend en/of definitief archeologisch
onderzoek is aangetoond, dat op de betrokken locatie geen archeologische waarden (meer)
aanwezig zijn, dan wel er niet langer archeologische bescherming of zorg nodig is.
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Artikel 7 Waterstaat - Waterkering

7.1 Bestemmingsomschrijving

De voor Waterstaat - Waterkering aangewezen gronden zijn - behalve voor de andere aldaar
geldende bestemming(en) - primair bestemd voor de waterkering.

7.2 Bouwregels

Voor het bouwen gelden de volgende regels:

a. op de gronden mogen ten behoeve van de in lid 7.1 genoemde bestemming uitsluitend
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd;

b. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt ten hoogste 3 m;

c. ten behoeve van de andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mag - met
inachtneming van de voor de betrokken bestemming(en) geldende (bouw)regels - uitsluitend
worden gebouwd, indien het bouwplan betrekking heeft op vervanging, vernieuwing of
verandering van bestaande bouwwerken, waarbij de oppervlakte, voor zover gelegen op of
onder peil, niet wordt uitgebreid en gebruik wordt gemaakt van de bestaande fundering.

7.3 Afwijken van de bouwregels

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 7.2. Deze
vergunning wordt verleend, indien de bij de betrokken bestemmming behorende bouwregels in acht
worden genomen en het waterkeringsbelang door de bouwactiviteiten niet onevenredig wordt
geschaad. Hiervoor is een schriftelijk advies nodig van de beheerder van de waterkering.
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Artikel 8 Wonen

8.1

Bestemmingsomschrijving

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a.
b.

8.2

het wonen in een vrijstaande woning ;
bij deze bestemming behorende voorzieningen, zoals erven, nutsvoorzieningen,
parkeervoorzieningen, tuinen, water en toegangswegen

Bouwregels

Op deze gronden mag worden gebouwd en gelden de volgende regels:

8.2.

a.
b.

C.
d.

8.2.

Per
a.

b.
C.
d

8.2.

a.
b.
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1 Woning

de woning en de bijbehorende bouwwerken zijn uitsluitend toegestaan binnen het bouwvlak;
de inhoud van de woning, inclusief aan- en uitbouwen en bijgebouwen, bedraagt ten hoogste
750 m3;

de goothoogte van de woning bedraagt ten hoogste 4 m;

de bouwhoogte van de woning bedraagt ten hoogste 10 m.

2 Zwembad

woning is ten hoogste 1 zwembad toegestaan, met dien verstande dat:

een zwembad ten minste 6 m achter de oorspronkelijke achtergevel van de woning ligt;
de oppervilakte van een zwembad ten hoogste 50 m2 bedraagt;

de afstand van een zwembad tot de perceelsgrens ten minste 2 m bedraagt;
overkappingen over het zwembad niet zijn toegestaan.

3 Overig

de bouwhoogte van erfafscheidingen bedraagt ten hoogste 1,50 m;
de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde,
bedraagt ten hoogste 3 m.


r.vandergeest
Pen


Hoofdstuk 3  Algemene regels

Artikel 9 Anti-dubbeltelregel

Grond, die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan
uitvoering is gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere
bouwplannen buiten beschouwing.
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Artikel 10 Algemene bouwregels

10.1 Overschrijding bouwgrenzen

1.

De bouwgrenzen, niet zijnde bestemmingsgrenzen mogen worden overschreden door;

a. ondergeschikte onderdelen van gebouwen, zoals dakoverstekken, gevelversieringen en
funderingen, mits de overschrijding ten hoogste 0,3 m bedraagt;

b. schoorstenen, voor zover overeenkomstig de oorspronkelijke plaatsing bij de
oorspronkelijke recreatiewoning.

10.2 Ondergrondse werken en ondergronds bouwen

10.2.1 Ondergrondse werken, geen bouwwerken zijnde

Voor het uitvoeren van ondergrondse werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden
gelden, behoudens in deze regels opgenomen bepalingen, geen beperkingen.

10.2.2 Ondergrondse bouwwerken

Ondergrondse bouwwerken zijn niet toegestaan.

10.3 Bestaande afstands-, hoogte-, inhouds- en oppervlaktematen

a.
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Voor een bouwwerk, dat bij of krachtens de Woningwet en/of Wet algemene bepalingen

omgevingsrecht op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in

uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden en dat in het plan ingevolge de bestemming is

toegelaten, maar waarvan de bestaande afstands-, hoogte-, inhouds- en oppervilaktematen

afwijken van de maatvoeringbepalingen in de bouwregels van de betreffende bestemming,

geldt dat:

1. bestaande maten, die meer bedragen dan in hoofdstuk 2 is voorgeschreven, mogen als ten
hoogste toelaatbaar worden aangehouden;

2. bestaande maten, die minder bedragen dan in hoofdstuk 2 is voorgeschreven, mogen als
ten minste toelaatbaar worden aangehouden.

Ingeval van herbouw is lid a onder 1 en 2 uitsluitend van toepassing, indien de herbouw op

dezelfde plaats plaatsvindt.

Op een bouwwerk als hiervoor bedoeld in lid a, is het Overgangsrecht bouwwerken als

opgenomen in dit plan niet van toepassing.



Artikel 11 Algemene gebruiksregels

Met betrekking tot het gebruik geldt dat het niet is toegestaan om recreatiewoningen permanent
te bewonen of permanent te laten bewonen, behoudens de gevallen zoals genoemd in artikel 4.4
onder c.
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Artikel 12 Overige regels

12.1 Werking wettelijke regelingen

De wettelijke regelingen, waarnaar in de regels wordt verwezen, gelden zoals deze luiden op het
moment van de vaststelling van het plan.

12.2 Voldoende parkeergelegenheid

a. Een bouwwerk, waarvan een behoefte aan parkeergelegenheid wordt verwacht, kan niet
worden gebouwd wanneer op het bouwperceel of in de omgeving daarvan niet in voldoende
parkeergelegenheid is voorzien en in stand wordt gehouden.

b. Bij een omgevingsvergunning wordt aan de hand van op dat moment van toepassing zijnde
beleidsregels bepaald of er sprake is van voldoende parkeergelegenheid.

c. Bij een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in sub a en worden
toegestaan dat in minder dan voldoende parkeergelegenheid wordt voorzien, mits dit geen
onevenredige afbreuk doet aan de parkeersituatie.
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Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels

Artikel 13 Overgangsrecht

13.1 Overgangsrecht bouwwerken

Voor bouwwerken luidt het overgangsrecht als volgt:

a.

een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of

in uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning voor het

bouwen, en afwijkt van het bestemmingsplan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang
niet wordt vergroot,:

1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

2. na het tenietgaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd,
mits de aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt gedaan binnen
twee jaar na de dag waarop het bouwwerk is tenietgegaan;

het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van dit lid onder a een omgevingsvergunning

verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk zoals bedoeld in dit lid onder a,

met ten hoogste 10%;

dit lid onder a is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van

inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd in strijd met het daarvoor geldende plan,

daaronder begrepen de overgangsregeling van dat plan.

13.2 Overgangsrecht gebruik

Voor gebruik luidt het overgangsrecht als volgt:

a.

b.

het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van
het bestemmmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet;

het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in dit lid onder a, te
veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door deze
verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind;

indien het gebruik, bedoeld in dit lid onder a, na het tijdstip van inwerkingtreding van het plan
voor een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te
hervatten of te laten hervatten;

dit lid onder a is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen
geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsregeling van dat plan.
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Artikel 14 Slotregel

Deze regels worden aangehaald als: Regels van het bestemmmingsplan 'Recreatiepark Watertuin, 1e
herziening'.
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