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Ruimtelijke Ordening

Feitelijk gebruik bepalend voor mate van milieubescherming ... of
niet meer?

Op 19 december vorig jaar oordeelde de rechtbank Den Bosch dat een feitelijk en juridisch afge-
splitste agrarische bedrijfswoning kan worden bewoond als burgerwoning op grond van het over-
gangsrecht. Dit brengt met zich mee dat de woning bescherming geniet tegen milieuhinder van het
naastgelegen agrarisch bedrijf. De per 1 januari jl. in werking getreden wet tot wijziging van de Wet
algemene bepalingen omgevingsrecht en enkele andere wetten om de planologische status van
gronden en opstallen bepalend te laten zijn voor de mate van milieubescherming alsmede om de
positie van agrarische bedrijfswoningen aan te passen (plattelandswoningen), brengt de “Wet platte-
landswoningen” hierin verandering.

Bij besluit van 11 september 2012 leend voor de activiteiten bouwen, slo- hebben na de verandering van de ge-
heeft het college van burgemeester en pen en milieu ten behoeve van het slo- hele inrichting. Hiertegen heeft eise-
wethouders (hierna: college) van de pen en oprichten van een jongveestal, res, zus van een van de maten van de
gemeente Veghel aan een agrarisch het veranderen in een vleesvarkens— agrarische maatschap, beroep inge-
bedrijf een omgevingsvergunning ver- en rundveehouderij en het in werking steld bij de rechtbank Den Bosch. Op
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19 december jl. heeft de rechtbank
uitspraak gedaan in deze kwestie.

Eiseres woont in de oude agra-
rische bedrijfswoning, waarin voorheen
de ouders woonden, naast het agra-
risch bedrijf. Reden voor het instellen
van beroep door eiseres is dat ingevol-
ge de verleende omgevingsvergunning
haar woning onderdeel uitmaakt van
de inrichting van het agrarisch bedrijf
met als gevolg dat de woning geen be-
scherming geniet tegen de geur—en
geluidsoverlast van het agrarisch be-
drijf. Eiseres stelt zich dan ook op het
standpunt dat het gebruik van de wo-
ning als burgerwoning onder de be-
schermende werking van het over-
gangsrecht valt en dat de woning als
burgerwoning bescherming zou moe-
ten genieten tegen milieuhinder van
het agrarisch bedrijf.

In het geval viel de woning in het
voorheen geldende bestemmingsplan
reeds onder het overgangsrecht. Ver-
volgens is de woning in het thans gel-
dende bestemmingsplan opnieuw on-
der het overgangsrecht gebracht. Vol-
gens de rechtbank dient het over-
gangsrecht in het geldende bestem-
mingsplan aldus te worden uitgelegd
dat het bestaand gebruik niet onder
het overgangsrecht van het thans gel-
dende bestemmingsplan valt, als het
ziet op gebruik dat in strijd was met het
vorige bestemmingsplan, waaronder
tevens moet worden begrepen gebruik
dat niet onder de beschermende wer-
king van het overgangsrecht van het
vorige plan viel. Het gebruik dat wel
onder de beschermende werking van
het overgangsrecht van het vorige plan
valt, valt tevens onder het overgangs-
recht van het geldende plan.

Ten aanzien van de vraag of de
woning van eiseres onderdeel uit-
maakt van de inrichting en daardoor
geen bescherming geniet tegen het
agrarisch bedrijf, overweegt de recht-
bank dat — in navolging van de gelden-
de jurisprudentie van de Afdeling be-
stuursrechtspraak van de Raad van
State — een redelijke uitleg van de Wet
geurhinder en veehouderij meebrengt
dat het bij de vaststelling van de mate
van bescherming van een agrarische
bedrijfswoning die is afgesplitst van
een nog in werking zijnde veehouderij,
aansluiting dient te worden gezocht bij
de juridisch—planologische status van
die woning.

In dit geval is het gebruik van de
woning als burgerwoning juridisch pla-
nologisch toegestaan, aangezien dit
gebruik valt onder de beschermende
werking van het overgangsrecht. Aan-
gezien de woning in functioneel op-
zicht al jaren geen binding meer heeft
met het agrarisch bedrijf en al geruime
tijd hiervan zowel in juridische als feite-
lijke zin is afgesplitst, komt de woning
bescherming tegen de milieuhinder
van het agrarische bedrijf toe. Dienten-
gevolge had de omgevingsvergunning
volgens de rechtbank geweigerd moe-
ten worden, aangezien niet de planolo-
gisch status maar de feitelijke status
bepalend is voor de mate van bescher-
ming. Het besluit komt derhalve voor
vernietiging in aanmerking.

Vervolgens wijst de rechtbank in
haar uitspraak op de Wet plattelands-
woningen, die inmiddels (op 1 januari
jl.) in werking is getreden. Even een
zijsprong naar de inhoud van de Wet
plattelandswoningen. Deze wet brengt
in de eerste plaats met zich mee dat

bij verschillende wetten zoals de Wet
algemene bepalingen omgevingsrecht
het planologische regime, en niet lan-
ger het feitelijk gebruik, bepalend is
voor de bescherming die gronden en
opstallen genieten tegen negatieve
milieueffecten. Voorts heeft de wet
specifiek betrekking op plattelandswo-
ningen; voormalige agrarische bedrijfs-
woningen die tevens door derden mo-
gen worden bewoond. Op grond van
deze wet worden deze woningen niet
beschermd tegen milieugevolgen van
het bijbehorende bedrijf. Voorheen is
het regelmatig voorgekomen dat bij-
voorbeeld een kantoorgebouw feitelijk
werd gebruikt als woning ten gevolge
waarvan het gebouw bescherming ge-
noot tegen negatieve milieueffecten.
Voor het naastgelegen bedrijf bracht
dit met zich mee dat striktere milieu-
normen golden, hetgeen een belem-
mering vormde van de bedrijfsvoering
van die inrichting. Ter voorkoming van
dit soort praktijken is de Wet platte-
landswoningen opgesteld.

Terug naar de uitspraak. De recht-
bank is van oordeel dat deze wet het
mogelijk maakt om de woning van ei-
seres door middel van onder meer een
omgevingsvergunning te beschouwen
als onderdeel van de inrichting ten ge-
volge waarvan eiseres geen bescher-
ming meer zou genieten tegen de geur
en de geluidsoverlast van het agra-
risch bedrijf. Enigszins opmerkelijk is
dat eiseres ter zitting heeft verklaard
desondanks geen bezwaar te hebben
tegen de aanduiding van de woning
als een voormalige agrarische bedrijfs-
woning. Eiseres heeft deze aanduiding
zelfs voorgesteld als definitieve oplos-

sing van het geschil met vergunning-
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houdster. Op haar beurt heeft vergun-
ninghoudster aangegeven de aan-
vraag van de omgevingsvergunning op
dit onderdeel aan te vullen.

Op grond van de wet kan de recht-
bank het bestuursorgaan in de gele-
genheid stellen een gebrek in het be-
streden besluit te herstellen of te laten
herstellen. Ter zitting is deze mogelijk-
heid besproken en heeft de rechtbank
aangegeven dat een nieuw besluit

hiertoe dient te worden genomen. Te-
vens heeft de rechtbank hiervoor en-
kele aanwijzingen gegeven. Het colle-
ge heeft ter zitting al aangegeven hier-
van gebruik te willen maken. Eiseres
heeft vervolgens aangegeven dat zij
geen bezwaar heeft tegen voortzetting
van de bouw van de jongveestal als
vergunninghoudster haar beroep in
een andere procedure, waarbij vergun-
ninghoudster het college had verzocht

Nieuwsflits

... Overheidsaansprakelijkheid ...

handhavend op te treden tegen het ge-
bruik door zijn zus van de agrarische
bedrijfswoning als burgerwoning, zal
intrekken. Dit verklaart wellicht dat ei-
seres bereid was om medewerking te
verlenen aan de aanduiding van de
woning als voormalige agrarische be-
drijfswoning. Naar alle waarschijnlijk-
heid voelde de rechtbank dit ook al
aan. Eind goed, al goed.

Op 11 januari 2013 heeft de Hoge Raad (wederom) bepaald dat het louter overschrijden van een wettelijke

beslistermijn door een overheidsorgaan niet onrechtmatig is. Daarvoor dienen bijkomende bijzondere

omstandigheden te zijn; het aanvragen van Bibob-advies is dat niet zonder meer. Van belang is voorts dat de

overheid daarbij ook onrechtmatig kan handelen jegens derden, die géén belanghebbenden behoeven te zijn

Recente rechtspraak

Huurrecht

in de zin van de Awb.

De afgelopen periode zijn er van diverse rechterlijke instanties uitspraken verschenen die het signa-
leren waard zijn. Onderstaand zullen deze uitspraken dan ook kort aangestipt worden.

Op 15 januari 2013 deed het hof Den
Bosch een uitspraak over het wijzigen
van woonruimte door huurder. Het
betrof een sociale huurwoning waarin
een aantoonbaar overlast veroorza-
kende familie woonde. Eigenmachtig
had deze van een Brabantse woning-
corporatie hurende familie een zwem-
bad van zestig vierkante meter in de
tuin aangelegd. In een door de corpo-
ratie aangevangen procedure tot be-

eindiging van de huur vroeg huurder
alsnog toestemming voor deze wijzi-
ging aan het gehuurde. In lijn met vas-
te rechtspraak van de Hoge Raad
wees het gerechtshof dit verzoek als te
laat af: toestemming voor dergelijke
wijzigingen dient vooraf gevraagd te
worden.

Ook een tweetal uitspraken over
afwijkende bedingen in huurover-
eenkomsten. Het hof Den Haag op 15

januari jl.: goedkeuring werd gevraagd
voor een huurovereenkomst die auto-
matisch zou eindigen indien een even-
eens gesloten franchiseovereenkomst
zou eindigen. Aangezien in die laatste
overeenkomst bepaald was dat beéin-
diging van die overeenkomst slechts
door de rechter bepaald kon worden,
keurde het hof het afwijkende beding
(wel) goed. Rechterlijke toetsing bij het
einde van de huurovereenkomst, zij
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het via een omweg, werd huurder im-
mers niet onthouden. Ook keurde de
kantonrechter Rotterdam op 19 no-
vember jl. een van de wet afwijkend
huurprijsbeding goed. Gedurende de
gehele looptijd van de huurovereen-
komst zou er sprake zijn van een vaste
huurprijs met een omzetafhankelijke
kop. Huurder was evenwel een wereld-
wijde winkelketen die derhalve geen
specifieke bescherming behoefde.
Voorts heeft de rechtbank Amster-
dam op 28 november 2012 een uit-
spraak gedaan die van belang is bij
illegale onderhuur. De interne onder-
zoekskosten die de woningcorporatie
had gemaakt voor het opsporen van
illegale onderhuur kwamen voor ver-
goeding in aanmerking. Deze kosten
betroffen volgens de rechtbank geen
buitengerechtelijke kosten, die daar-
mee geforfaiteerd zouden zijn, maar
kosten ter vaststelling van schade en
aansprakelijkheid. lllegale onderhuur
van woonruimte kan bovendien nog tot
andere aanzienlijke financiéle conse-
quenties leiden, zo blijkt op 20 novem-
ber jl. bij het hof Amsterdam. Bij illega-

le onderhuur van woonruimte had de
betreffende woningcorporatie een vas-
te en eenmalige boete van € 4.500,--
bepaald in de toepasselijke algemene
voorwaarden. Dat achtte het hof niet
buitensporig; ook niet in geval van de
met gezondheidsklachten kampende
huurder die minimaal verdient: “in juist
die gevallen is de verleiding om onder
te verhuren het grootst”.

In het licht van het aanhangige
wetsvoorstel verbetering huurbe-
scherming huurders bij renovatie is
de uitspraak van de kantonrechter Am-
sterdam op 27 november jl. interes-
sant. Verhuurder wilde de huurover-
eenkomst van een winkelruimte in de
P.C. Hooftstraat opzeggen om na re-
novatie tot een verbetering van het
rendement te komen. Die rendements-
verbetering achtte de kantonrechter
niet aannemelijk gelet op de specifieke
betwisting daarvan door huurder. Sail-
lant daarbij was voorts dat de kanton-
rechter overwoog dat verhuurder zich
geen huurder kon wensen met een be-
ter statuur dan de zittende huurder. Op
dezelfde datum zag de kantonrechter
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Amsterdam dat bij een winkel op de
Kalverstraat anders: daar werd de win-
kel drie keer groter met een andere in-
deling hetgeen volgens de kantonrech-
ter wel een aanzienlijke rendements-
verbetering tot gevolg zou hebben.
Basaal is voorts de uitspraak van
het hof Leeuwarden van 18 december
jl.. Daarbij kreeg de ene vriend van de
andere vriend een tuinhuisje voor be-
woning ter beschikking omdat hij op
dat moment geen dak boven zijn hoofd
had. Toen op vertrek werd aange-
stuurd, weigerde de bewoner het tuin-
huisje te verlaten en beriep zich op
huurbescherming. Dat gaat alleen
op, volgens het hof, indien tenminste
wordt aangegeven waaruit de tegen-
prestatie van de beweerdelijk huurder
bestaat. Dat kan een prestatie in geld
zijn of in natura. Geen van dit alles
was echter door de vermeend huurder
naar voren gebracht waardoor een be-
roep op huurbescherming werd afge-

wezen.

...Op 16 maart 2013 dient de nieuwe richtlijn Betalingsachterstand bij handelstransacties in nationale

wetgeving opgenomen te zijn. Een crediteur kan op grond daarvan aanspraak maken op tenminste € 40,--

invorderingskosten. Specifiek voor overheden geldt een maximum betalingstermijn van 30 dagen. ...
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Hoewel aan de inhoud van deze nieuwsbrief grote zorg is
besteed, aanvaardt Franken advocaten geen aansprakelijkheid
voor de gevolgen van onvolledigheid of onjuistheden.
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