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Beste heer ,
We hebben elkaar daarnet gesproken over de ontwikkeling van het perceel aan de
Vredenhofweg, naast Résidence de Banjaard. Hierbij een overzicht van wat we besproken
hebben.
Oppervlakte <45m²
Justion heeft een memo opgesteld waarin juridisch wordt geborgd dat de vierpersoons
accommodatie met loggia binnen bestemmingsplan past.
Het concept hiervan vindt u in de bijlage terug. Mocht u hier nog opmerkingen of
aanvullingen op hebben dan vernemen wij dat graag.
Afstand tot perceelsgrens
In Artikel 8, Verblijfsrecreatie – 4, wordt onder Artikel 8.2.2 aangegeven dat de minimale
afstand tot perceelgrens niet minder dan 5 meter bedraagt.
Daarover hebben we het volgende afgesproken:

Aan de noordzijde grenst het plangebied aan ons eigen perceel (A 2733) en een
groenbestemming. Ons eigen perceel is ‘uitontwikkeld’ en risico op brandoverslag
tussen opstallen op het aansluitende perceel is er aan deze zijde niet. 
Omdat we hier grenzen aan ons eigen perceel hoeft de afstand van 5 meter niet
aangehouden te worden.
Aan de zuidzijde grenst het plangebied aan het perceel van . Hier
wel minimaal 5 meter tot de bebouwing van  aanhouden ivm
brandoverslag, een afstand van 5 meter tot de perceelsgrens hoeft aan deze zijde
niet aangehouden te worden. 
We zullen dit ook afstemmen met .
Aan de westzijde houden we een minimale afstand van 5 meter aan tot de percelen
van de twee recreatiewoningen ( ) ook in relatie tot mogelijke
bezwaren of overlast.
Aan de oostzijde grenzen we aan openbaar gebied realiseren en is voldoende
afstand een meerwaarde. Met het dijklichaam creëren een afstand die veel groter is
dan 5 meter.

Met vriendelijke groet / Mit freundlichen Grüßen / Kind regards / Cordialement, 
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		:

		Roompot Projects, Stefan de Koeijer en Peter Cornelis 



		Van

		:

		Jaimy Tordoff i.o.m. Jolanda van Koeveringe-Dekker



		Inzake

		:

		Roompot-Résidence de Banjaard/Advies wijze van meten BP
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		:

		00210642



		Datum

		:
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Feiten

Roompot wil graag voor locatie Vredenhofweg Kamperland, naast de Banjaard, nieuwe eenheden (chalets c.q. lodges) bouwen. Volgens het bestemmingsplan ‘Recreatieparken Banjaard’ is een maximale bebouwing van 45 m2 toegestaan. De architect heeft een idee aangebracht voor chalets c.q. lodges met een loggia die aan drie zijden is omsloten met een gevel en aan één zijde afsluitbaar is met een mendeur. De loggia heeft geen dak, waardoor deze niet in de 45 m2 is meegenomen.



Juridische borging

In het bestemmingsplan ‘Recreatieparken Banjaard’, vastgesteld op 28 maart 2013, is de wijze van meten als volgt opgenomen:



Artikel 2 –Wijze van meten volgens 



2.6 de oppervlakte van een bouwwerk

‘tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het bouwwerk;



Het is juridisch te borgen dat de chalets c.q. lodges met de loggia binnen de 45 m2 vallen en voldoen aan bovenstaande wijzen van meten op grond van de volgende argumenten:



· Het begrip buitenwerkse gevelvlakken is niet gedefinieerd in de planvoorschriften. In Van Dale, groot woordenboek der Nederlandse taal, is "gevel" omschreven als "buitenmuur van een gebouw, speciaal die aan de voorkant" en "vlak" als "platte kant, ruimtelijke begrenzing van een lichaam". 

· De bebouwde oppervlakte van de Tiny House is 38m² en voldoet daarmee aan de maximale oppervlakte zoals verderop omschreven in de toetsing onder 8.2.1 en 8.2.2 van de planregels. De bebouwde oppervlakte van het type Patio is 45m² en voldoet daarmee aan de maximale oppervlakte zoals verderop omschreven in de toetsing onder 8.2.1 en 8.2.2 van de planregels.

· De mendeur ter plaatse van de voorgevel kan niet aangemerkt worden als “buitenmuur”. Met gesloten mendeur is de patio nog altijd een buitenruimte, aangezien deze niet van een dak voorzien is. Daarmee is de patio niet langs alle zijden ruimtelijk begrensd.

· De oppervlakte van het bouwwerk dient te worden vastgesteld tussen de gevels van de woning (in dit geval de chalet/lodge), zoals ook uit de uitspraak van de Rechtbank Noord-Holland van 27 februari 2020[footnoteRef:1] blijkt. Uit de uitspraak volgt dat de planregel vergelijkbaar is met de planregel uit bestemmingsplan ‘Recreatieparken Banjaard’. [1:  Rb. Noord-Holland 27 februari 2020, ECLI:NL:RBNHO:2020:1792] 


· Een loggia wordt gekwalificeerd als een buitenruimte, zoals is beschreven in de Integrale Nota van Toelichting van het Bouwbesluit 2012. De loggia ligt buiten de thermische schil, waardoor licht en lucht vrijelijk in en uit kunnen stromen.

· In diezelfde Nota van Toelichting blijkt dat de oppervlakte van een buitenruimte apart van de oppervlakte van een bouwwerk wordt berekend.

· Ten slotte is een loggia vergelijkbaar met een balkon, wat ook een buitenruimte is en in de meeste gevallen onoverdekt.

· De Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State (hierna: de Afdeling) heeft in een uitspraak van 19 december 2018[footnoteRef:2] overwogen dat een balkon niet meetelt bij de vaststelling van het vloeroppervlak, omdat een balkon zich niet tussen de buitenwerkse gevels bevindt. [2:  ABRvS 19 december 2018, ECLI:NL:RVS:2018:4182] 




Bovenstaande argumenten worden hieronder verder toegelicht aan de hand van de planregels en jurisprudentie.



Buitenwerkse gevelvlakken

Ons is geen jurisprudentie bekend waarin de buitenwerkse gevelvlakken in relatie tot een loggia ter discussie stond. Het eerste argument komt overeen met een uitspraak van de Afdeling van 11 augustus 2010. Hierbij heeft de Afdeling overwogen:



“De rechtbank heeft terecht overwogen dat onder buitenwerkse gevelvlakken, als bedoeld in artikel 2, aanhef en onder f, van de planvoorschriften niet tevens overstekken, zoals in dit geval een aan de voorgevels op de eerste verdieping van de panden gesitueerd balkon, moeten worden verstaan. Het begrip gevelvlak is niet gedefinieerd in de planvoorschriften. In Van Dale, groot woordenboek der Nederlandse taal, is "gevel" omschreven als "buitenmuur van een gebouw, speciaal die aan de voorkant" en "vlak" als "platte kant, ruimtelijke begrenzing van een lichaam".[footnoteRef:3] [3:  ABRvS 11 augustus 2010, ECLI:NL:RVS:2010:BN3733, r.o. 2.3.1.] 




Ook in casu is in de planregels het begrip ‘gevelvlak’ of ‘buitenwerkse gevelvlakken’ niet gedefinieerd en zou daarom van bovenstaande definitie uitgegaan kunnen worden.



Oppervlakte bouwwerk

Ons is verder ook geen jurisprudentie bekend waarin de oppervlakte in relatie tot een loggia ter discussie stond. Wel heeft de Rechtbank Noord-Holland in haar uitspraak van 27 februari 2020 geoordeeld dat de oppervlakte van een bouwwerk dient te worden vastgesteld tussen de gevels van de woning:



“De voorzieningenrechter overweegt dat uit de planregels volgt dat de oppervlakte van een bouwwerk wordt gemeten tussen de buitenwerkse gevelvlakken (…). De oppervlakte van het te bouwen bouwwerk dient gelet hierop, zoals verweerder ook heeft gedaan, te worden vastgesteld door uit te gaan van de oppervlakte van de woning tussen de gevels, zonder daarbij de dakoverstekken te betrekken.” [footnoteRef:4] [onderstreept: JTO] [4:  Rb. Noord-Holland 27 februari 2020, ECLI:NL:RBNHO:2020:1792, r.o. 4.] 




Uit de uitspraak volgt dat de planregel vergelijkbaar is met de planregel die hier aan de orde is. 



Begrip loggia

In de Integrale Nota van Toelichting van het Bouwbesluit 2012[footnoteRef:5] is onder de artikelsgewijze toelichting onder Hoofdstuk 4 Afdeling 4.6 “Buitenruimte, nieuwbouw” opgenomen dat een loggia onder buitenruimte valt: [5:  Zie: https://rijksoverheid.bouwbesluit.com/Inhoud/docs/wet/bb2012_nvt/artikelsgewijs/hfd4 ] 




“Een buitenruimte is zoals het spraakgebruik ook aangeeft een ruimte waar licht en verse lucht vrijelijk in en uit kunnen stromen. Een dergelijke ruimte ligt dus buiten de thermische schil. Voorbeelden van buitenruimten zijn een tuin, een balkon, een loggia of een dakterras.” [onderstreept: JTO]



In principe voldoet de loggia aan bovenstaande begrippen omdat het licht en lucht vrijelijk in en uit kunnen stromen en de ruimte buiten de thermische schil ligt. Uit dezelfde Nota van Toelichting blijkt dat een buitenruimte geen onderdeel is van een bouwwerk, maar daar los van staat. De oppervlakte van een buitenruimte valt dus niet onder de oppervlakte van een bouwwerk, deze worden los van elkaar berekend.



Vergelijking met balkon

Indien wordt uitgegaan van een vloeroppervlakte onder het begrip ‘oppervlakte’ zoals in de planschriften is opgenomen, zou (ook) een vergelijking gemaakt kunnen worden met een balkon. Een balkon is immers ook buitenruimte, zoals hierboven aan de orde gekomen, en is in de meeste gevallen ook onoverdekt.



De Afdeling heeft in een uitspraak van 2018 overwogen:



“Zoals de rechtbank terecht heeft geconcludeerd volgt uit dit meetvoorschrift dat de oppervlakte van balkons en de rondgang op het dak niet meetellen bij de vaststelling van het vloeroppervlak. De balkons en de rondgang bevinden zich immers niet tussen de buitenwerkse gevels of scheidingsmuren. Anders dan [appellanten] stellen, kunnen de balkonhekjes en de afscheidingswandjes tussen de naast elkaar gelegen balkons niet worden gezien als de buitengevel van het zorghotel.” [footnoteRef:6] [onderstreept: JTO] [6:  ABRvS 19 december 2018, ECLI:NL:RVS:2018:4182, r.o. 2.2.] 
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Postbus 6, 4460 AA Goes

Bezoek ook eens onze website https://www.roompotprojects.nl 

Dit e-mailbericht en de met dit bericht verzonden informatie is slechts bestemd voor de rechtspersoon of natuurlijk persoon aan wie
de e-mail is gericht en kan informatie of gegevens bevatten die persoonlijk of vertrouwelijk is en niet openbaar mag worden gemaakt
krachtens wet- of regelgeving of overeenkomst. Indien een ander dan geadresseerde dit e-mailbericht ontvangt of anderszins in
handen krijgt is diegene niet gerechtigd tot kennisneming, verspreiding, openbaar maken of vermenigvuldiging. U dient per
ommegaande met Roompot Recreatie Beheer BV per telefoon (telefoonnummer: 0113-820777) contact op te nemen om het e-
mailbericht en de met het bericht verzonden informatie of gegevens te vernietigen. Roompot Recreatie Beheer BV staat niet in voor
de inhoud noch voor de juiste en/of volledige en tijdige overbrenging van de inhoud van een verzonden e-mail bericht. Voorts is
Roompot Recreatie Beheer BV niet aansprakelijk voor directe en/of indirecte schaden die het gevolg zijn van verzending van een e-
mail bericht en of gegevens via het internet, daaronder in ieder geval begrepen schaden die ontstaan wanneer als gevolg van
activiteiten van hackers en/of als gevolg van de aanwezigheid van virussen. Dit e-mailbericht kan voor Roompot Recreatie Beheer
BV op geen enkele wijze enige gebondenheid en/of een overeenkomst tot stand brengen.

This e-mail and the information contained in this e-mail is solely intended for the person or legal person to whom it is/has been sent,
and as it may contain information of a personal or confidential nature, it may not be made public by virtue of law, regulations or
agreement. If someone other than the intended recipient should receive this e-mail or come into possession of this e-mail
communication, you will not be entitled to read, disseminate, disclose or duplicate this e-mail or the information contained. If you are
other than the intended recipient, you are requested to inform Roompot Recreatie Beheer BV immediately by telephone (phone
number: + 31 113-820777), and obligated to destroy the original and copies of this e-mail and the information it contained. Roompot
Recreatie Beheer BV shall not be liable for the correct and complete transmission of the contents of a transmitted e-mail, or for any
delay in its receipt. Roompot Recreatie Beheer BV cannot be held responsible for any damages whatsoever which are caused as a
result of hackers or the presence of viruses. This e-mail or the information it contained does not create any contractual obligations
for Roompot Recreatie Beheer BV.

https://www.facebook.com/roompotprojects/
https://www.linkedin.com/company/roompot-projects
https://www.instagram.com/roompotprojects/
https://www.youtube.com/channel/UCyQ_ZExwerbq1I5gqW5L7oA
https://www.roompotprojects.nl/
https://www.roompotprojects.nl/
https://www.roompotprojects.nl/



