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Aanvrager O
Datum ontwerpbesluit 8 februari 2024
Onderwerp Ontwerpbeschikking
Gemeente / locatie het perceel Kobstederweg 5 en 7 en Veldersweg 2 te Winterswijk,
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gemeente .
Winterswijk

1 ONDERWERP
Op 26 september 2023 is een aanvraag voor een omgevingsvergunning ontvangen van dhr. (GNP
De aanvraag betreft het splitsen van een boerderij in drie wooneenheden.
De aanvraag gaat over de locatie het perceel Kobsterderweg 5 en 7 en Veldersweg 2, kadastraal bekend als
Winterswijk sectie B nummer 6144, 6071 en 6145 te Winterswijk. De aanvraag is geregistreerd onder nummer
72023-00001241.

2 BESLUIT

Wij besluiten, gezien de overwegingen die zijn opgenomen in deze vergunning en gelet op de Wet algemene
bepalingen omgevingsrecht (Wabo) en de daarop betrekking hebbende uitvoeringsbesluiten en -regelingen aan
dhr. J.H. Samberg:

1. op grond van artikel 2.1, eerste lid, onder a, Wabo (bouwen van een bouwwerk) een
omgevingsvergunning verbouwen te verlenen voor het splitsen van een boerderij in drie
wooneenheden. Aan de vergunning zijn de voorschriften in het hoofdstuk ‘Voorschriften BOUW’
onder 3.1 verbonden;

2. op grond van artikel 2.1, eerste lid, onder c, Wabo juncto artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 3° van
de Wabo een omgevingsvergunning strijdig gebruik te verlenen het splitsen van een boerderij in drie
wooneenheden.

Met vriendelijke groet,
namens burgemeester en wethouders

Bouwtechnisch medewerker Team Vergunningverlening
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2.1 Ter inzage legging ontwerpbesluit

Voor de totstandkoming van de vergunning wordt de uitgebreide voorbereidingsprocedure volgens afdeling 3:4
van de Algemene wet bestuursrecht jo. § 3.3 Wet Algemene Bepalingen Omgevingswet toegepast. Vanwege de
activiteit ‘strijdig gebruik’ volgen wij een uitgebreide voorbereidingsprocedure waardoor

voor de andere activiteit ‘bouwen’ dezelfde procedure wordt gevolgd.

Concreet betekent dit dat alvorens een definitief besluit voor een omgevingsvergunning kan worden verleend,
een ontwerpbesluit (deze ontwerp-omgevingsvergunning) vanaf vrijdag 9 februari 2024 gedurende 6 weken

ter inzage ligt voor een ieder.

Hiervan wordt melding gedaan via www.officielebekendmakingen.nl. Tijdens deze periode van terinzagelegging,
kan een ieder schriftelijk zienswijzen inbrengen (college van burgemeester en wethouders, t.a.v. team
Vergunningverlening zaaknummer Z2023-00000265, Postbus 101, 7100 AC Winterswijk).

Wij raden u aan een zienswijze in te dienen als u het niet eens bent met het ontwerpbesluit. Het nalaten van het
indienen van een zienswijze kan gevolgen hebben voor uw mogelijkheden om in beroep te gaan tegen het
uiteindelijke besluit op de aanvraag.
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3 VOORSCHRIFTEN gemeente .
Winterswijk
3.1 Voorschriften BOUW

1. De omgevingsvergunning moet te allen tijde op het werk aanwezig zijn en op eerste aanvraag aan de
ambtenaren belast met het bouwtoezicht ter inzage worden gegeven.

2. Degene die anders dan bij het doen van opgravingen een zaak vindt waarvan hij weet dan wel
redelijkerwijs moet vermoeden dat het een monument is (in roerende of onroerende zin), meldt die
zaak zo spoedig mogelijk bij Onze minister. Deze aangifte dient te gebeuren bij de Rijksdienst voor het
Cultureel Erfgoed. Het verdient tevens aanbeveling de verantwoordelijk ambtenaar van de gemeente,
waar de vondst is gedaan, hiervan per direct in kennis te stellen.

3. De omgevingsvergunning wordt verleend onder de voorwaarde dat het landschappelijk inpassingsplan
(genaamd: ontwerp inpassingsplan Kobstederweg 7 Henxel, met datum 13-3-2023) binnen twee
plantseizoenen na gereedkomen van de splitsing is voldaan en duurzaam instant gehouden wordt.

Dit landschappelijk inpassingsplan is als bijlage toegevoegd aan de gewaarmerkte stukken.

4. De werkzaamheden moeten worden uitgevoerd overeenkomstig de bepalingen van het Bouwbesluit.

5. De houder van de omgevingsvergunning geeft aan team Handhaving b.v. per email:
handhaving@winterswijk.nl onder vermelding van zaaknummer Z2023-00000265 kennis van de
aanvang van de onderstaande werkzaamheden:

e aanvang werkzaamheden;

e ontgravingswerkzaamheden, tenminste twee dagen van tevoren;

e deaanvangvan het inbrengen van funderingspalen, het slaan van proefpalen daaronder begrepen,
tenminste twee dagen van tevoren;

e deaanvang van de grondverbeteringswerkzaamheden, tenminste twee dagen van tevoren;

e het storten van beton tenminste één dag van tevoren;

e hetter keuring gereed liggen van het rioleringsstelsel, voordat dit stelsel wordt afgedekt.

6. Uiterlijk op de dag dat de bouwwerkzaamheden, waarop deze vergunning betrekking heeft, worden
beéindigd, moet dit worden gemeld bij team Handhaving. Het melden van het gereed zijn van de
werkzaamheden kan eveneens via het bovenstaande emailadres.
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4  PROCEDURELE ASPECTEN e
Winterswijk

4.1 Gegevens aanvrager

Op 26 september 2023 is een aanvraag om een omgevingsvergunning als bedoeld in de Wet algemene

bepalingen omgevingsrecht (Wabo) ontvangen. Het betreft een verzoek van

4.2 Projectbeschrijving
Het project waarvoor vergunning wordt gevraagd betreft het splitsen van een boerderij. De huidige bestemming
zijn:
Bestemmingsplan: Integrale herziening buitengebied Winterswijk.
o Enkelbestemming: Wonen
o Dubbelbestemming: Archeologische verwachting 1
o Gebiedsaanduiding: waardevol landschap
o Gebiedsaanduiding: reconstructiewetzone — verwevingsgebied

Bestemmingsplan: Facetbestemmingsplan parkeren Winterswijk.
o Gebiedsaanduiding: overige zone - Buitengebied

Een uitgebreide projectomschrijving is opgenomen in de aanvraag omgevingsvergunning. Gelet op
bovenstaande omschrijving wordt vergunning gevraagd voor de volgende in de Wabo omschreven activiteiten:
e Het bouwen van een bouwwerk (artikel 2.1, eerste lid, onder a, Wabo);

e Het gebruiken van gronden en bouwwerken in strijd met het bestemmingsplan (artikel 2.1, eerste lid,
onder ¢, Wabo);

4.3 Omschrijving van de aanvraag
De aanvraag bestaat uit de volgende delen:

document onderdeel / toelichting

8082481_1695727921813_publiceerbareaanvraag
8082481_1695727681560_372-3.1-Samberg-Overzicht-14sep2023
8082481 1695727766824 372-3.2-Samberg-Comp_Det-14sep2023
8082481_1695727810534_372-Samberg-Landsch_Inpas-13mrt2023

aanvraag

Bestektekening

Details

Inpassingsplan
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4.4 Bevoegd gezag en vergunningplicht W1 nterSWUk

Gelet op bovenstaande projectomschrijving, alsmede op het bepaalde in artikel 2.4 van de

Wabo en het Besluit omgevingsrecht zijn wij bevoegd gezag om de omgevingsvergunning te verlenen of
(gedeeltelijk) te weigeren. Daarbij dienen wij ervoor zorg te dragen dat de aan de omgevingsvergunning
verbonden voorwaarden en voorschriften op elkaar zijn afgestemd.

45 Procedure — uitgebreide voorbereidingsprocedure
Het besluit wordt voorbereid volgens de uitgebreide voorbereidingsprocedure zoals bedoeld in § 3.3 van de
Wet algemene bepalingen omgevingsrecht.
De aanvraag is beoordeeld voor de activiteiten:
e Bouwen: splitsen van een boerderij.
e  Strijdig gebruik ten behoeve van het splitsen van een boerderij.

Daarnaast hebben wij de aanvraag getoetst aan het Besluit omgevingsrecht en de Ministeriele regeling
omgevingsrecht.

46 Verklaring van geen bedenkingen

Voor het toepassen van een omgevingsvergunning strijdig gebruik ofwel Wabo-projectbesluit op grond van
artikel 2.12 lid 1 sub a onder 3 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht voor een bepaald project is
een verklaring van geen bedenkingen (vvgb) van de gemeenteraad nodig. Op 27 november 2014 heeft de
gemeenteraad een lijst met categorieén van gevallen vastgesteld waarvoor geen vvgb gevraagd hoeft te
worden. "Projecten die in overeenstemming zijn met een door de raad vastgesteld ruimtelijk kader zoals een
beleidsnota, stedenbouwkundige visie, structuurvisie, gebiedsvisie, masterplan of projectplan" hoeven niet te
zijn voorzien van een aparte vvgb van de raad. Voor de splitsing zijn de ruimtelijke kaders van de omgevingsvisie
buitengebied van toepassing. Een belangrijke voorwaarde is dat het totale plan per saldo omgevingskwaliteit
aan het gebied toevoegt.

Voor het plan is een landschappelijk inpassingsplan opgesteld. Het landschappelijk inpassingsplan omvat
landschapsmaatregelen die een toegevoegde waarde vormen voor de omgeving. Doordat de woningsplitsing en
uitbreiding passend zijn op het erf en de landschapsmaatregelen een toegevoegde waarde vormen voor de
omgeving, vormt het totale plan per saldo omgevingskwaliteit toe aan Winterswijk

Versie datum 8-2-2024 pag. 6



by
L.

gemeente

5  TOETSINGSKADER ACTIVITEITEN BOUWEN EN STRUDIG GEBRUIK Winterswijk

5.1 Planologisch toetsingskader

Het plan is gelegen binnen de grenzen van het bestemmingsplan “integrale herziening Buitengebied
Winterswijk”. De bouwlocatie heeft volgens het geldende bestemmingsplan de bestemmingen “Wonen”.
“Waarde - Archeologische verwachting 1”. Met gebiedsaanduiding, “waardevol landschap” en
“reconstructiewetzone - verwevingsgebied”.

Daarnaast is het plan gelegen binnen de grenzen van het bestemmingsplan “Facetbestemmingsplan parkeren
Winterswijk”. De bouwlocatie heeft volgens het geldende bestemmingsplan de bestemmingen “overige zone -
Buitengebied”.

Bouwen en gebruik

De aanvraag betreft de planologisch splitsen van de boerderij in drie wooneenheden. Het gebruik van het
bouwplan is overeenkomstig de bestemming, namelijk wonen. De bouwwerkzaamheden die plaatsvinden,
vinden intern plaats en betreft enkel het maken van goede interne brandscheidingen. Binnen het plangebied is
maximaal 1 splitsing toegestaan. De aanvraag, het splitsen in drie wooneenheden, is dan ook in strijd met het
geldende bestemmingsplan.

5.2 Relatie bouwplan - afwijking bestemmingsplan

Als een bouwplan in strijd is met het bestemmingsplan, wordt de aanvraag mede gezien als verzoek om
vrijstelling van het betreffende bestemmingsplan. Een besluit tot afwijking is enkel alleen mogelijk op grond van
artikel 2.1, eerste lid, onder ¢, Wabo juncto artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 3° van de Wabo een
omgevingsvergunning strijdig gebruik.

Medewerking kan enkel alleen worden verleend wanneer voldaan wordt aan een goede ruimtelijke ordening.

Eén van de voorwaarden aan de splitsing van woningen is dat bijgebouwen en overkappingen een maximum van
150m2 per wooneenheid mogen hebben. Al het overige dient te worden gesloopt, tenzij, het karakteristieke
bebouwing betreft.

Bij woning nummer 7 wordt 24m2 gesloopt (zie gewaarmerkte stukken). Daarbij zij alle toekomstige
wooneenheden onder de 150m?2 aan bijgebouwen gekomen. Voor nummer 7 is dit inclusief de aangebouwde
zorgkamer uit 2022 zk.nr.2022-001146.

Archeologie

Het bouwplan is gelegen op een locatie met een dubbelbestemming “Waarde — Archeologische verwachting 1”.
De verwachtingswaarde 1 maakt een archeologisch onderzoek noodzakelijk als een bouwplan groter is dan 50
m2. Er vindt geen uitbreiding plaats van de boerderij. Een verplichting tot het overleggen van een rapportage is
daarmee niet aanwezig. Mocht tijdens de werkzaamheden vondsten worden ontdekt, dan moet dit gemeld
worden (zie voorschriften verbonden aan deze vergunning).

Gebiedsaanduidingen

De gronden ter plaatse van de aanduiding 'waardevol landschap' zijn, behalve voor de daar voorkomende
bestemmingen, mede bestemd voor het beschermen en ontwikkelen van het waardevol landschap. Afwijken
met omgevingsvergunning van de bouw- of gebruiksregels is alleen toegestaan onder de voorwaarde dat met
de afwijking behoud of verbetering van de bijzondere kwaliteiten van het waardevol landschap wordt
bewerkstelligd.

Voor het onderhevige plan is een landschappelijk aanpassingsplan gemaakt (genaamd: ontwerp inpassingsplan
Kobstederweg 7 Henxel, met datum 13-3-2023). Deze dient binnen twee plantseizoenen na gereedkomen van
de splitsing te zijn voldaan en duurzaam instant gehouden wordt. Dit is ook als voorschrift opgenomen in deze
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omgevingsvergunning. Het inpassingsplan is beoordeeld en akkoord bevonden door de EEmEETIe

landschapsecoloog van de gemeente Winterswijk. Daarmee is dit geen belemmering voor deze vV lnterSWUk
aanvraag.

De aanduiding “reconstructiewetzone — verwevingsgebied” is uitsluitend relevant indien sprake is van een
bestemming “agrarisch cultuurlandschap”.

Parkeren

Op grond van het “facetbestemmingsplan parkeren Winterswijk” geldt de aanduiding “overige zone —
Buitengebied”. Door het splitsen van de boerderij worden twee extra woningen gecreéerd hierdoor neemt de
parkeerdruk ook toe. Op de technische tekening staat op de situatie aangeven waar de extra parkeerplaatsen
worden toegevoegd op het terrein. Hiermee het bouwplan in overeenstemming is met voornoemd
facetbestemmingsplan.

Bouwbesluit/Bouwverordening
Het bouwplan voldoet aan de technische voorschriften.

Overige

De overige onderdelen (water, bodem, geluid, luchtkwaliteit, externe veiligheid, explosieven, bedrijven en
milieuzonering, lichtreflectie) hebben geen invioed op deze ontwikkeling.

Daarmee voldoet de aanvraag aan een goede ruimtelijke ordening.
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Publiceerbare aanvraag/melding omgevingsvergunning

Formulierversie
2020.01

Datum aanvraag: 26 september 2023 Aanvraagnummer: 8082481

Aanvraaggegevens

Algemeen

Aanvraagnummer
Aanvraagnaam

Uw referentiecode

Ingediend op

Soort procedure

Projectomschrijving

Opmerking

Gefaseerd

Blokkerende onderdelen weglaten
Kosten openbaar maken

Bijlagen die later komen

Bijlagen n.v.t. of al bekend

Bevoegd gezag
Naam:

Bezoekadres:
Postadres:

Telefoonnummer:
Faxnummer:
E-mailadres:

Website:

Bevoegd gezag: Gemeente Winterswijk

8082481

372 - Splitsing woningen te Henxel

26-09-2023

Onbekend

Splitsing woningen aan de Kobstederweg 5 en 7 en
Veldersweg 2 te Winterswijk - Henxel.

Nee
Nee
Nee
Ons inziens zijn alle benodigde stukken toegevoegd.

N.v.t.

Gemeente Winterswijk

Stationsstraat 25 te Winterswijk

Postbus 101
7100 AC Winterswijk

0543-543543
0543-543065
gemeente@winterswijk.nl

www.winterswijk.nl
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Overzicht bijgevoegde modulebladen

Aanvraaggegevens
Locatie van de werkzaamheden
Werkzaamheden en onderdelen

Overige veranderingen aan bestaande bouwwerken
» Bouwen
Handelen in strijd met regels ruimtelijke ordening
* Handelen in strijd met regels ruimtelijke ordening
Bijlagen

Datum aanvraag: 26 september 2023 Aanvraagnummer: 8082481 Bevoegd gezag: Gemeente Winterswijk Pagina 2 van 7



Datum aanvraag: 26 september 2023 Aanvraagnummer: 8082481

Locatie

Adres

Postcode

Huisnummer

Huisletter
Huisnummertoevoeging
Straatnaam
Plaatsnaam

Gelden de werkzaamheden in deze
aanvraag/melding voor meerdere
adressen of percelen?

Specificatie locatie

Toelichting

Eventuele toelichting op locatie

7T113AA

Kobstederweg

Winterswijk Henxel

[v Ja
[~ Nee

Kobstederweg 5, Winterswijk-Henxel
Veldersweg 2, Winterswijk-Henxel

Zie bijgaande situatie op de tekening.

Bevoegd gezag: Gemeente Winterswijk
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Bouwen

Overige veranderingen aan bestaande bouwwerken

1 Woonboten en drijvende objecten
Betreft het bouwwerk een drijvend
object?

2 Woning

Gaat het om de bouw van één of
meer woningen?

3 De bouwwerkzaamheden

Wat is er op het bouwwerk van
toepassing?

Eventuele toelichting

Hebt u voor deze
bouwwerkzaamheden al eerder
een vergunning aangevraagd?

4  Plaats van het bouwwerk

Waar gaat u bouwen?

[~ Het wordt geheel vervangen
[~ Het wordt gedeeltelijk vervangen
[T Het wordt nieuw geplaatst

Aanpassingen woningen t.b.v. woningsplitsing.

[ Ja
[v Nee

Hoofdgebouw

5 Seizoensgebonden en tijdelijke bouwwerken

Gaat het om een
seizoensgebonden bouwwerk?

Gaat het om een tijdelijk
bouwwerk?

6 Gebruik

Waar gebruikt u het bouwwerk en/
of terrein momenteel voor?

Waar gaat u het bouwwerk voor
gebruiken?

Wat wordt de gebruiksopperviakte
van de woning in m2 na uitvoering
van de bouwwerkzaamheden?

Wat wordt de vloeroppervlakte
van het verblijfsgebied van de
woning in m2 na uitvoering van de
bouwwerkzaamheden?

[~ Ja
[v Nee

[~ Ja
[v Nee

[v Wonen
[ Overige gebruiksfuncties

[ Wonen
[~ Overige gebruiksfuncties

0

Datum aanvraag: 26 september 2023 Aanvraagnummer: 8082481 Bevoegd gezag: Gemeente Winterswijk
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7 Uiterlijk bouwwerk/welstand

Beschrijf van de onderstaande onderdelen de materialen en kleuren die u voor het bouwwerk

gebruikt. U mag het veld leeg laten als u materialen en kleuren in de bijlagen vermeldt

Onderdelen Materiaal
Gevels Zie tekening
- Plint gebouw Zie tekening
- Gevelbekleding Zie tekening
- Borstweringen -

- Voegwerk Zie tekening
Kozijnen Zie tekening
- Ramen Zie tekening
- Deuren Zie tekening
- Luiken Zie tekening
Balkonhekken -

Dakgoten en boeidelen Zie tekening
Dakbedekking Zie tekening

Vul hier overige onderdelen en -
bijpbehorende materialen en kleuren

n.

8 Mondeling toelichten

Ik wil mijn bouwplan

[ Ja

mondeling toelichten voor [~ Nee
de welstandscommissie/

stadsbouwmeester.

Datum aanvraag: 26 september 2023 Aanvraagnummer: 8082481

Bevoegd gezag: Gemeente Winterswijk

Kleur

Zie tekening
Zie tekening
Zie tekening
Zie tekening
Zie tekening
Zie tekening
Zie tekening
Zie tekening
Zie tekening

Zie tekening
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Datum aanvraag: 26 september 2023 Aanvraagnummer: 8082481

Handelen in strijd met regels
ruimtelijke ordening

Handelen in strijd met regels ruimtelijke ordening

Met welke regels voor ruimtelijke
ordening zijn de voorgenomen
werkzaamheden in strijd?

Beschrijf hoe en in welke mate de
voorgenomen werkzaamheden

in strijd zijn met de regels voor
ruimtelijke ordening.

Beschrijf het huidige gebruik van
de gronden of het bouwwerk.

Beschrijf het beoogde gebruik van
de gronden of het bouwwerk.

Beschrijf de gevolgen van
het beoogde gebruik voor de
ruimtelijke ordening.

Is het beoogde gebruik tijdelijk van
aard?

Hebt u een rapport nodig waarin
de archeologische waarde van het
terrein dat zal worden verstoord in
voldoende mate is vastgelegd?

Wordt er afgeweken van het
exploitatieplan?

Bevoegd gezag: Gemeente Winterswijk

[ Bestemmingsplan

[~ Beheersverordening

[~ Exploitatieplan

[~ Regels op grond van de provinciale verordening
[~ Regels op grond van een AMvB

[~ Regels van het voorbereidingsbesluit

Splitsing woonboerderij in 3 woningen.

3 woningen

3 woningen

Geen gevolgen

[ Ja
[v Nee
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Datum aanvraag: 26 september 2023 Aanvraagnummer: 8082481

Bijlagen

Naam bijlage

372-3_1-Samberg-Ove-
rzicht-14sep2023_pdf

372-3_2-Samberg-Com-
p_Det--14sep2023_pdf

372-Samberg-Landsch-
_Inpas-13mrt2023_pdf

Bestandsnaam

372-3.1-Samberg-
Overzicht-14sep202-
3.pdf

372-3.2-Samberg-
Comp_Det--14se-
p2023-.pdf

372-Samberg-La-
ndsch_Inpas-13m-
rt2023.pdf

Datum
ingediend

26-09-2023

Type

Bestemmingsplan,
beheersverordening en
bouwverordening
Plattegronden,
doorsneden en
detailtekeningen bouwen
Installaties

Gegevens Handelen

in strijd met regels
ruimtelijke ordening

Bestemmingsplan, 26-09-2023
beheersverordening en
bouwverordening
Overige gegevens
veiligheid

Plattegronden,
doorsneden en
detailtekeningen bouwen
Gegevens Handelen

in strijd met regels
ruimtelijke ordening

Anders 26-09-2023

Bevoegd gezag: Gemeente Winterswijk

Status
document

In
behandeling

In
behandeling

In
behandeling
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