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Samenvatting

Veel Nederlandse gemeenten willen Tiny Houses toevoegen aan de woningvoorraad. Het
ontbreken van duidelijke richtlijnen en regelgeving zorgt echter voor veel frustratie bij
gemeenten en geinteresseerden. In sommige gevallen leidt dit er zelfs toe dat Tiny House
projecten niet eens van de grond komen. Een duidelijk juridisch stappenplan voor de
ontwikkeling van (tijdelijke) Tiny Houses kan gemeenten helpen om het proces te versoepelen,
te versnellen en tot realisatie over te gaan. Daarom is de volgende probleemstelling opgesteld:

Hoe kan een juridisch stappenplan voor gemeenten worden ontwikkeld waarmee de realisatie
van (tijdelijke) Tiny Houses mogelijk wordt gemaakt?

In hoofdstuk 2, 3 en 4 is de theoretische fundatie van dit onderzoek gelegd door middel van
literatuurstudie. De begrippen Tiny Housing, projectontwikkeling, gemeente, publiekrecht en
privaatrecht zijn in hoofdstuk 2 en 3 geoperationaliseerd. Het juridische stappenplan is op basis
hiervan opgesteld in hoofdstuk 4. Om te toetsen of dit stappenplan klopt, is dit stappenplan in
hoofdstuk 5 getoetst in de praktijk door middel van twaalf interviews met deskundigen. Het doel
van dit praktijkonderzoek is tweeledig. Hieronder wordt het tweeledige doel met de conclusies
uit het praktijkonderzoek weergegeven:

1. Het toetsen van het stappenplan in de praktijk.
Over het algemeen wordt het stappenplan als duidelijk ervaren. Wel waren er enkele
aandachtspunten: ten eerste is niet altijd duidelijk of de gemeente zelf initiatiefnemer is of niet.
Daarnaast blijkt dat (ver)huur van gronden regelmatig voorkomt in Tiny House projecten.

Op basis van de feedback uit de praktijk en de verbeteringen na evaluatie van dit onderzoek is
het stappenplan aangepast. Het definitieve juridische stappenplan is weergegeven in bijlage A.
Dit stappenplan is ook het antwoord op de probleemstelling en de hoofdvraag van dit onderzoek.

2. Onderzoeken of het geconstateerde probleem, het ontbreken van duidelijke
richtlijnen en regelgeving voor de realisatie van Tiny Houses, het echte probleem is
of dat er (ook) andere zaken zijn waar gemeenten tegen aanlopen.

Uit de interviews blijkt dat alle twaalf deskundigen een Tiny House op een verschillende manier
definiéren. Dit is het eerste knelpunt in de Tiny House projecten; er wordt niet eenduidig over
Tiny Houses gesproken. De andere knelpunten waar de deskundigen tegen aanlopen, zijn
onderverdeeld in de thema’'s: projectopdracht; communicatie en participatie; onderzoeken;
initiatiefnemers.

Aanbevolen wordt om de andere knelpunten in de Tiny House projecten te onderzoeken en per
knelpunt een passende oplossing of verbetering te vinden.
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Voorwoord

Voor u ligt mijn afstudeerscriptie. Dit document is opgesteld voor mijn afstuderen aan de
opleiding Vastgoed & Makelaardij van Saxion Hogeschool te Enschede. Van september 2020
tot januari 2021 heb ik dit afstudeeronderzoek geschreven in opdracht van Quadraat
Projectmanagement.

In deze periode heb ik onderzoek gedaan naar de juridische aspecten die van belang zijn bij de
ontwikkeling van Tiny Houses. De krappe woningmarkt en mijn voorliefde voor het ontwerpen
van huizen kwamen samen in het thema Tiny Housing. Het leek mij wel wat om in een
(zelfontworpen) Tiny House te wonen. In mijn eigen gemeente (Barneveld) ben ik op zoek gegaan
naar de mogelijkheden. Deze waren er helaas niet (of deze werden op de lange baan geschoven).
Daarom ben ik op zoek gegaan naar gemeenten waar dit wel kon en ben ik gaan lezen over Tiny
House projecten. De werkelijkheid was weerbarstiger dan ik hoopte; het is een flinke klus om een
Tiny House project van de grond te krijgen. Omdat er geen duidelijke wet- en regelgeving voor
is, wordt het de gemeenten erg lastig gemaakt. Daarom wilde ik gemeenten graag helpen en
bijdragen aan deze projecten. Dit heb ik gedaan door het ontwikkelen van een juridisch
stappenplan voor de realisatie van Tiny Houses.

Met behulp van de feedback van mevr. Steggink, afstudeerbegeleider van de opleiding
Vastgoed & Makelaardij, en dhr. Boonstoppel, afstudeerbegeleider vanuit Quadraat
Projectmanagement, is de probleemstelling inzichtelijk gemaakt en is dit onderzoek afgebakend.
Het opstellen van dit afstudeeronderzoek vond ik erg leerzaam.

Bij deze wil ik dhr. Veenhoven bedanken voor de lessen Voorbereiden Afstuderen. De lessen
omtrent het opstellen van het onderzoeksmodel zijn van grote waarde geweest voor het plan
van aanpak. Daarnaast wil ik mevr. Steggink bedanken voor nuttige feedback die zij op mijn
afstudeerscriptie heeft gegeven. Vervolgens wil ik dhr. Boonstoppel bedanken voor de
opbouwende kritiek en het vertrouwen dat ik van hem kreeg om bij Quadraat
Projectmanagement te mogen afstuderen. Tenslotte wil ik mijn vriend, Dirk-Jan Dalhuisen,
bedanken voor het redigeren van mijn scriptie.

Ik wens u veel leesplezier toe.
Veenendaal, 4 januari 2021

Suzanne Wassenaar
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Begrippenlijst

Gemeente: gebied in Nederland dat wordt bestuurd door een burgemeester, raad en
wethouders (Woorden, zj.)

Tiny Houses: kleine volwaardige vrijstaande woningen in Nederland van maximaal SO m2
vloeroppervlak met een zo klein mogelijke ecologische voetafdruk (Tiny House Nederland,
zj.-a)

Niet-verplaatsbare Tiny Houses zijn gebouwd op een vaste fundering en staan op een
permanente locatie (Tiny House Nederland, zj.-a).

Verplaatsbare Tiny Houses worden veelal gebouwd op wielen en staan voornamelijk op
tijdelijke locaties (Tiny House Nederland, zj.-a).

Zelfvoorzienende Tiny Houses zijn volledig zelfvoorzienend. Deze woningen hebben dus
geen aansluiting op de nutsvoorzieningen (Roderman & Tellinga, 2019).
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Afstudeerscriptie - Juridisch stappenplan voor de ontwikkeling van Tiny Houses

1. Inleiding

De inleiding van dit onderzoek bestaat uit drie paragrafen. Paragraaf 11 geeft de
probleemomschrijving weer. Vervolgens wordt de onderzoeksopzet in paragraaf 1.2 uitgewerkt.
Tenslotte is in paragraaf 1.3 de leeswijzer gegeven.

1.1 Probleemomschrijving

De probleemomschrijving beschrijft de aanleiding tot dit onderzoek, die leidt tot de interne en
externe doelstelling. Op basis van de interne doelstelling is de probleemstelling opgesteld. Deze
probleemstelling is onderverdeeld in vier deelvragen. Het onderlinge verband tussen de
deelvragen is inzichtelijk gemaakt in het onderzoeksmodel.

1.1.1 Aanleiding

De onroerendgoedmarkt kent verschillende deelmarkten, te weten de grondmarkt, de
ontwikkelingsmarkt en de bouwmarkt. Deze drie markten vormen de basis van de ruimtemarkt
(Van Gool, 2013). De belangrijkste deelmarkten van de ruimtemarkt zijn de winkel-,
bedrijfsruimte-, kantoren- en woonruimtemarkt (Rabo Vastgoedbericht, 2019).

De woonruimtemarkt is de markt waar de vraag naar en het aanbod van woningen bij elkaar
komen. De woningmarkt is te onderscheiden in de koop- en huurmarkt (Van Gool, 2013). Anno
2020 is sprake van de zogenoemde krappe woningmarkt: “Het tekort aan woningen is nu zo'n
315.000 en kan oplopen tot wel 380.000 in 2022. Dat zegt Capital Value, een adviesbureau voor
vastgoedbeleggingen, op basis van de verwachte groei van het aantal huishoudens en woningen
in Nederland.” (Kamphuis, 2020). De krappe woningmarkt vertaalt zich in stijgende huizenprijzen.
Volgens het Kadaster kost een bestaande woning in het derde kwartaal van 2020 gemiddeld
bijna € 340.000 (Eigen Huis, 2020). Volgens Business Insider Nederland (2019) is slechts 8,5%
van de Nederlandse koopwoningen bereikbaar voor starters, vooral voor de mensen met
locatiegebonden beroepen zoals basisschoolleraren en politieagenten.

Dit woningtekort vraagt om creatieve en innovatieve oplossingen. Marja Elsinga, hoogleraar
Housing Institutions & Governance, vraagt zich af “hoe het kan dat Nederland met zo'n rijke
woningbouwtraditie geen oplossing heeft voor het woningtekort” (Pit, 2019). Echter,
verschillende organisaties denken al wel een (gedeeltelijke) oplossing gevonden te hebben: Tiny
Houses.

Verschillende gemeenten en corporaties voegen Tiny
Houses toe aan de woningvoorraad. Bijvoorbeeld in de
gemeente Hardenberg: “Vijftien Tiny Houses in
Hardenberg zijn beschikbaar gesteld voor mensen die
met spoed een woning zoeken. Drie maanden geleden
lag dit terrein nog braak, maar in goede samenwerking
met de gemeente, provincie en omwonenden heeft de
Overijsselse  corporatie  deze  Tiny  Houses

opgeleverd.” (Georgius, 2020). Ook “Nijkerk komt met Afbeelding 11: Opstapwoningen (Heijmans
Tiny Houses in strijd tegen woningtekort” (Omroep ONE)in Nijkerk (Hackmann, 2018)

Gelderland, 2018), zie afbeelding 11. De gemeente Apeldoorn (zj.) zegt ‘dat nagedacht moet
worden over hoe om te gaan met innovatieve woonvormen, die niet direct in een bepaalde
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Afstudeerscriptie - Juridisch stappenplan voor de ontwikkeling van Tiny Houses

procedure vallen. In het kader van de nieuwe Omgevingswet is de kans groot dat in de toekomst
meer van dit soort initiatieven gaan ontstaan.’

De overheid wil met de Omgevingswet de regels voor ruimtelijke ontwikkeling vereenvoudigen
en samenvoegen, zodat het bijvoorbeeld makkelijker wordt om bouwprojecten te starten
(Rijksoverheid, zj.-a). Door de komst van de Omgevingswet dient een eigen Omgevingsplan
(vervanging van het bestemmingsplan) te worden vastgesteld door de gemeente.

Een gemeente kan ervoor kiezen om bepaalde gebieden aan te wijzen als bestemd voor Tiny
Houses (Jonker, 2017). In het huidige bestemmingsplan dient de locatie voor Tiny Houses de
bestemming ‘wonen’ te hebben. Als dit niet het geval is, kan bij de desbetreffende gemeente een
tijdelijke wijziging (van maximaal 15 joar) worden aangevraagd om deze woonbestemming
tijdelijk te krijgen (Tiny House Nederland, zj.-b).

Naast de woonbestemming op de grond zijn verschillende juridische vormen van gebruik van
grond te onderscheiden: eigendom; erfpacht; huur; pacht; opstalrecht (Opsteen, zj.). Maar welke
vorm past het beste bij Tiny Houses? Veel gemeenten in Nederland willen Tiny Houses
toevoegen aan de woningvoorraad, maar weten niet welke juridische vorm daar het best bij past
en welke stappen gezet moeten worden. De ontwikkelopgave ligt vaak bij de afdeling Ruimtelijke
Ordening en / of Vastgoed.

In mei 2016 gaf de gemeente Alkmaar als
eerste een ontheffing voor een tijdelijke
standplaats voor een Tiny House (Marjolein in
het klein, 2016), zie afbeelding 1.2. Sindsdien
willen steeds meer mensen in een Tiny House
wonen. Gemeenten willen hierop inspelen, maar
dit kan vragen oproepen, zoals: ‘Hoe passen
Tiny Houses binnen wet- en regelgeving?’
‘Welke doelgroepen zijn er en hoe trekken we de
juiste doelgroep aan?’; ‘Hoe richt je een Tiny

House proces in?’ ‘Waar moet een locatie voor

. e o Tiny Houses aan voldoen?” (Tiny House
Afbeelding 1.2 Tiny House op de eerste tijdelijke

standplaats in Alkmaar (Marjolein in het klein, z,j.). Nederland, zj.-c).

Deze vragen zorgen ervoor dat gemeenten deze ontwikkelkans voor zich uit schuiven. Dit
resulteert niet alleen in ontevredenheid bij belangstellenden voor Tiny Houses, maar kan ook de
reputatie van de gemeente aantasten. In 2016 begon Tiny House Ede met het initiatief om in de
gemeente Tiny Houses te plaatsen. Inmiddels is het drie jaar later en is de energie op volgens
Nelleke Stark, één van de kartrekkers. “We hebben geen puf meer, want er lijkt gewoon niets uit
te komen.” Stark vindt de eisen die de gemeente stelt heel moeilijk. “Het voelt heel oneerlijk,
omdat er geen duidelijke richtlijnen zijn of regelgeving is. Daardoor valt onze pilot elke keer
tussen wal en schip.” (Wolff, 2019).

Het ontbreken van duidelijke richtlijnen en regelgeving zorgt voor veel frustratie bij gemeenten
en geinteresseerden. Een duidelijk juridisch stappenplan voor de ontwikkeling van (tijdelijke)
Tiny Houses kan gemeenten helpen om het proces te versoepelen, te versnellen en tot realisatie
over te gaan.
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Afstudeerscriptie - Juridisch stappenplan voor de ontwikkeling van Tiny Houses

1.1.2 Probleemanalyse

Quadraat (z].) is een projectmanagentbureau dat zich focust op drie gebieden: infrastructuur,
gebiedsontwikkeling en bouw & vastgoed. Binnen deze gebieden werkt Quadraat voor
verschillende soorten opdrachtgevers. Voorbeelden hiervan zijn overheden (lokaal, provinciaal
en landelijk), waterschappen, woningcorporaties, zorginstellingen en projectontwikkelaars. Het
merendeel van haar werkzaamheden voert Quadraat uit in opdracht van gemeenten.

Verschillende gemeenten hebben aangegeven Tiny
Houses te willen toevoegen aan de woningvoorraad
(een voorbeeld hiervan is zichtbaar gemaakt in
afbeelding 1.3). Duidelijke richtlijnen en regelgeving
rondom de ontwikkeling van Tiny Houses ontbreken
echter. Mede daardoor beschouwen gemeenten de
ontwikkeling van Tiny Houses als complex. Daarom wil
Quadraat een juridisch stappenplan voor de
ontwikkeling van (tijdelijke) Tiny Houses beschikbaar
stellen.

Afbeelding 1.3: Drijvend Tiny House (Schipper,
2019)

Quadraat kan als gedetacheerd projectmanager dit stappenplan binnen gemeenten toepassen
en hier advies bij geven. Daarnaast kan dit stappenplan worden gebruikt voor het adviseren van
particulieren en ontwikkelaars die Tiny Houses willen bouwen. Op deze manier kan de realisatie
van (tijdelijke) Tiny Houses mogelijk worden gemaakt.

1.1.3 Doelstelling, probleemstelling en deelvragen

Deze paragraaf geeft het doel van de opdracht weer. De probleemstelling is de hoofdvraag die
centraal staat in dit onderzoek. Om de probleemstelling te kunnen beantwoorden is de
probleemstelling opgedeeld in deelvragen.

Doelstelling

De doelstelling bestaat uit twee onderdelen; een interne doelstelling en een externe doelstelling.
De interne doelstelling is het beoogde doel van de onderzoeker en de externe doelstelling is de
doelstelling van de opdrachtgever.

Interne doelstelling: Het opstellen van een juridisch stappenplan voor gemeenten, waarmee de
realisatie van (tijdelijke) Tiny Houses mogelijk wordt gemaakt.

Externe doelstelling: Kennis en inzicht krijgen in de juridische mogelijkheden, door middel van
een juridisch stappenplan, in het ontwikkelingsproces van (tijdelijke) Tiny Houses. Deze kennis
en inzichten worden gebruikt om gemeenten te adviseren in het ontwikkelingsproces van
(tijdelijke) Tiny Houses.

Deze doelstellingen dragen bij aan de beroepscompetenties: ontwikkelen & juridisch en
bouwtechnisch denken en handelen (Veenhoven, 2019).

Probleemstelling

De probleemstelling staat in verband met de interne doelstelling. De probleemstelling is de vraag
die het onderzoek vormgeeft.

pagina 10



Afstudeerscriptie - Juridisch stappenplan voor de ontwikkeling van Tiny Houses

Hoe kan een juridisch stappenplan voor gemeenten worden ontwikkeld waarmee de realisatie
van (tijdelijke) Tiny Houses mogelijk wordt gemaakt?

Deelvragen
Om de probleemstelling te beantwoorden, zijn enkele deelvragen opgesteld. De conclusies van
deze deelvragen vormen gezamenlijk het antwoord op de probleemstelling.

Theorie
1. Welke rol heeft een gemeente in het ontwikkelingsproces van Tiny Houses?
2. Welke juridische aspecten en mogelijkheden zijn van belang bij het ontwikkelen van Tiny
Houses?
3. Hoe kunnen de mogelijkheden in het ontwikkelingsproces voor (tijdelijke) Tiny Houses
worden weergegeven in een juridisch stappenplan?

Praktijk
4. Wat zijn de juridische mogelijkheden in het ontwikkelingsproces voor (tijdelijke) Tiny
Houses volgens deskundigen?

1.1.4 Onderzoeksmodel

In figuur 11 is het onderzoek inzichtelijk gemaakt aan de hand van een onderzoeksmodel. In
hoofdstuk 2 zijn de begrippen Tiny Houses, projectontwikkeling en gemeente uitgelegd en
geoperationaliseerd. Vervolgens zijn in hoofdstuk 3 de juridische aspecten en mogelijkheden die
van belang zijn bij projectontwikkeling uitgelegd en geoperationaliseerd. Hoofdstuk 2 en
hoofdstuk 3 vormen daarmee samen de fundering voor het theoretisch kader op basis waarvan
het juridisch stappenplan in hoofdstuk 4 is opgesteld.

Hoofdstuk 5 start met de beschrijving van het praktijkonderzoek. Aan de hand van het juridisch
stappenplan uit hoofdstuk 4 zijn vragen opgesteld. Deze vragen zijn door middel van een
interview gesteld aan verschillende deskundigen in Nederland. Tenslotte zijn in dit hoofdstuk de
resultaten van de interviews geanalyseerd.

Tot slot is in hoofdstuk 6 de probleemstelling beantwoord aan de hand van voorgaande
hoofdstukconclusies. Daarnaast is dit onderzoek bediscussieerd en geévalueerd. Tenslotte zijn
er aanbevelingen gegeven voor de organisatie, voor toekomstig onderzoek en voor het bereiken
van het externe doel.
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Tiny Housing Projectontwikkeling Publiekrecht

Hoofdstuk 2 Hoofdstuk 3
Gemeente Privaatrecht

Deelvraag 1 Deelvraag 2

Theorie

Theoretisch kader

Hoofdstuk 4

Juridisch
stappenplan

Deelvraag 3

A

Beschrijving
onderzoek

Hoofdstuk 5 Praktijk

Interviews
deskundigen

/|

Analyse interviews

Deelvraag 4

Conclusie

Analyse

Hoofdstuk 6

Discussie /
evaluatie

Aanbevelingen

Probleemstelling iy

Figuur 1.1 Onderzoeksmodel (eigen bewerking, 2020)

1.2 Onderzoeksopzet

De onderzoeksopzet bestaat uit de onderzoeksaanpak, de kwaliteitsborging, het tijdpad en de
communicatieafspraken. Allereerst is de onderzoeksaanpak gegeven, waarna de
kwaliteitsborging tijdens dit onderzoek nader is toegelicht. Vervolgens is het tijdpad inzichtelijk
gemaakt en worden de communicatieafspraken gegeven.
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Afstudeerscriptie - Juridisch stappenplan voor de ontwikkeling van Tiny Houses

1.2.1 Onderzoeksaanpak

De onderzoeksaanpak beschrijft aan de hand van verschillende gehanteerde
dataverzamelingsmethoden hoe het onderzoek is uitgevoerd. Daarnaast geeft de
onderzoeksaanpak weer welke activiteiten zijn verricht om antwoord te kunnen geven op de
deelvragen. Deze activiteiten geven weer op welke manier te werk is gegaan en welke literatuur
is gebruikt.

Hoofdtype van onderzoek

Zoals blijkt uit figuur 11 is dit een praktijkgericht onderzoek. Dit onderzoek is gebaseerd op een
hedendaags probleem uit de praktijk. In dit onderzoek is een oplossing gezocht voor dit
probleem. Dit onderzoek is uitgevoerd om een juridisch stappenplan op te stellen waarmee de
juridische mogelijkheden tijdens het ontwikkelingsproces van (tijdelijke) Tiny Houses in kaart
worden gebracht. Hieronder zijn de deelvragen beschreven met de bijbehorende
dataverzamelingsmethoden en activiteiten.

Theoretische deelvragen

Voordat de praktijk ingegaan kan worden, dient eerst een stevige fundatie gelegd te worden
met informatie over dit onderwerp. Literatuuronderzoek maakt het mogelijk om in een beperkte
tijdsperiode snel beschikbare informatie over het probleem, de oorzaken en de eventuele
oplossing te verzamelen (Afstudeergoeroes, zj.). Gezien de beperkte onderzoeksperiode van
twintig weken totaal is literatuuronderzoek erg geschikt voor dit rapport. Daarom is voor de
theoretische deelvragen gekozen voor de dataverzamelingsmethode literatuuronderzoek.

1. Welke rol heeft een gemeente in het ontwikkelingsproces van (tijdelijke) Tiny Houses?

Voor het beantwoorden van de eerste deelvraag is de volgende dataverzamelingsmethode
gebruikt: literatuuronderzoek > secundaire literatuur

Om de eerste deelvraag te kunnen beantwoorden, is literatuuronderzoek gedaan. In dit
onderzoek is gekozen voor secundaire literatuur. Secundaire literatuur is literatuur waarin
andere auteurs rapporteren over reeds behandelde onderwerpen, bijvoorbeeld op basis van
onderzoek (Verhoeven, 2018). Door middel van het onderzoek zijn de begrippen Tiny House,
verplaatsbare, niet-verplaatsbare en zelfvoorzienende Tiny Houses, projectontwikkeling en
gemeente toegelicht en geoperationaliseerd.

Bij de beantwoording van de eerste deelvraag is de volgende literatuur geraadpleegd:

Literatuur Titel Auteur en jaar
Webpagina ‘Tiny Houses omgevingsrecht’ (Jacobs, 2018)
Website Tiny House Nederland (2020)
Tiny Boek ‘Klein Wonen/Small Homes’ (zl:éolc(j;rmon s rellnge
Housing Webpagina | ‘Legaal wonen in een Tiny House’ (Mierlo, 2018)
Webpagina ‘Inhoud bestemmingsplan’ (Bestemmingsplan, z.)
. ‘Wat mag ik vergunningsvrij .
Webpagina bouwen?” (Jelles, zj.)
Webpagina | ‘Wat is het Bouwbesluit?’ (Bouwwerkbesluit, zj.)

pagina 13



Afstudeerscriptie - Juridisch stappenplan voor de ontwikkeling van Tiny Houses

‘Bouwvoorschriften’ van de Kamer (Kamer van Koophandel,
van Koophandel (2020) 2020)
(Landschapsarchitectuur,

Webpagina

Webpagina @ ‘Projectontwikkeling’

Project- zj.)
ontwikkelin | Boek ‘Handboek projectontwikkeling’ (Peek & Gehner, 2018)
g ‘De eerste fase van
Boek srolostenideling (Boonstoppel, 2020)
. . . (Nederlandse grondwet,
Webpagina  ‘gemeente 2020)
Gemeente Website Rijksoverheid (2020)
Website Kenniscentrum InfoMil (2020)

Website Aan de slag met de Omgevingswet = (2020)
Tabel 1.1 Literatuur deelvraag 1 (eigen werk, 2020)

2. Welke juridische aspecten en mogelijkheden zijn van belang bij het ontwikkelen van Tiny
Houses?

Voor het beantwoorden van de tweede deelvraag is de volgende dataverzamelingsmethode
gebruikt: literatuuronderzoek > secundaire literatuur

Om de tweede deelvraag te kunnen beantwoorden, is literatuuronderzoek gedaan. In dit
onderzoek is gekozen voor secundaire literatuur. Door middel van het onderzoek zijn de
begrippen publiekrecht en privaatrecht (vermogensrechten, eigendom, erfpacht en opstalrecht)
toegelicht en geoperationaliseerd.

Bij de beantwoording van de tweede deelvraag is de volgende literatuur geraadpleegd:

Thema Literatuur Titel Auteur en jaar
Website Juridisch woordenboek (zj)
Website Wet & Recht (z.j.)
Website Kenniscentrum InfoMil (2020)
Website Marjolein in het klein (2019)
Boek ‘Handboek projectontwikkeling’ (Peek & Gehner, 2018)

‘Nieuw bestemmingsplan of een

Webpagina buitenplanse afwijking?’ (Jurable, 2020

. ‘Hoe verloopt de procedure van een .
Webpagina e (Bureau Verkuylen, zj.)
Boek Wetgeving Makelaardij, Taxatie en (Bloemendal 2020)

Vastgoed Editie 2020-202Y

Publiekrecht . . SN .
ubliekrec R —— Vergunr.wlng’tljdelljke gebouwen (Gebouwen markt, zj.)
naar 15 jaar.

‘Overgangstermijn
stedenbouwkundige voorschriften

Webpagina bouwverordening eindigt 1 juli (Mil, 2018)
2018’
Webpagina it coett dle (Welstand Bouw, zj.)

welstandscommissie?’
Webpagina ‘Welstand (Wat mag ik bouwen, zj.)
(Roderman & Tellinga,

Boek Klein Wonen/Small Homes 2019)
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(Bouwadvies Nederland,

Webpagina | ‘Bouwverordening’ 2i)
Website Rijksoverheid (2020)
Webpagina = ‘Ontheffing of vrijstelling’ (RVO, zj.)
Webpagina ‘Ontheffingsaanvraag’ (Econsultancy, z,j.)
. ‘Wet natuurbescherming bij (Rijksdienst voor
Webpagina . , Ondernemend Nederland,
buitenwerkzaamheden
2020)
: ‘Vergunning, Ontheffing, :
Webpagina Vil i) (Evofendex, zj.)
Website Wet & Recht (z.j.)
Webpagina ‘Wat is privaatrecht?” (Rechtspraak, zj.)
Webpagina | ‘Burgerlijk Recht’ (AMS advocaten, z,j.)
Privaatrecht Ueoeite ,SDU . - . (z})
Book Wetgeving Makelaardij, Taxatie en (Bloemendal 2020)
Vastgoed Editie 2020-2021 '
Webpagina ‘Tiny Houses een desillusie?’ (Omgevingsweb, 2018)
Webpagina = ‘Verschil erfpacht en opstalrecht’ (Doe Het Zelf Notaris, z,j.)

Tabel 1.2 Literatuur deelvraag 2 (eigen werk, 2020)

3. Hoe kunnen de mogelijkheden in het ontwikkelingsproces voor (tijdelijke) Tiny Houses
worden weergegeven in een juridisch stappenplan?

Voor het beantwoorden van de derde deelvraag is de volgende dataverzamelingsmethode
gebruikt: literatuuronderzoek > secundaire literatuur

De derde deelvraag is beantwoord op basis van de verzamelde literatuur voor de voorgaande
deelvragen. Om dit te structureren is eerst het theoretisch kader opgesteld. Aan de hand van
dit theoretische kader zijn de resultaten uit de voorgaande deelvragen overzichtelijk
weergegeven. Vervolgens is het begrip juridisch stappenplan geoperationaliseerd. Aan de hand
van het theoretisch kader en het geoperationaliseerde begrip is een juridisch stappenplan
opgesteld waarmee de mogelijkheden voor de realisatie van (tijdelijke) Tiny Houses mogelijk
wordt gemaakt.

Bij de beantwoording van de derde deelvraag is de volgende literatuur geraadpleegd:

Thema Literatuur Titel Auteur en jaar

Boek ‘Wat is onderzoek?’ (Verhoeven, 2018)
Juridisch Webpagina | ‘Hoe maak je een stappenplan?’ (Thieme Meulenhoff, zj.)
stappenplan e b Stappenplan bij bouwen en (Rijksoverheid, 2020)

verbouwen’
Tabel 1.3 Literatuur deelvraag 3 (eigen werk, 2020)

Het stappenplan is de basis voor de praktijkgerichte deelvraag, deelvraag 4. Om dit onderzoek
in de praktijk te brengen, is aan de hand van het opgestelde juridische stappenplan een interview
opgesteld. In dit onderzoek is gebruik gemaakt van een half-gestructureerd interview. Een half-
gestructureerd interview is een vragenlijst met zowel gesloten als open vragen (Verhoeven,
2018). Voor dit type interview is gekozen om ten eerste antwoord te krijgen op de vierde
deelvraag en daarnaast de kennis van deskundigen op dit gebied te vergaren.
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Praktijkgerichte deelvraag
4. Wat zijn de juridische mogelijkheden in het ontwikkelingsproces voor (tijdelijke) Tiny
Houses volgens deskundigen?

Praktijkonderzoek kan kwantitatief of kwalitatief zijn. Kwantitatief onderzoek gaat over de
verzameling van cijfermatige gegevens. Kwalitatief onderzoek gaat daarentegen niet over
cijffermatige gegevens (Verhoeven, 2018). Het beantwoorden van de deelvraag is niet numeriek
uit te drukken. Kwantitatieve methoden vallen daarom af.

De volgende kwalitatieve praktijkmethoden zijn te onderscheiden:

©> Observatieonderzoek, deze methode gaat over het observeren van gedrag. Dit
onderzoek richt zich niet op gedrag en valt daarom af.

&> Casestudy, de belangrijkste eigenschap is het aantal deelnemers aan het onderzoek,
namelijk slechts één: bijvoorbeeld een gemeente. Soms worden meer casestudies
gedaan, dan worden twee of drie organisaties onderzocht (Verhoeven, 2018).

& Interviews, deze methode wordt uitgevoerd om een diepgaand beeld te krijgen van de
individuele opvattingen van de deelnemers (Alles over marktonderzoek, zj.).

Tiny Houses zijn, zoals eerder genoemd, vrij nieuw in Nederland. De initiatieffase van de
ontwikkeling wordt door gemeenten als complex beschouwd, zo werd duidelijk in de inleiding.
Elke gemeente zal hier een eigen mening over hebben. Hoe meer gemeenten in de praktijk
onderzocht worden, hoe groter de reikwijdte van de resultaten zal zijn (Verhoeven, 2018).

Daarom is voor het beantwoorden van de vierde en laatste deelvraag is de volgende
dataverzamelingsmethode gebruikt: interviews. Met deze methode kunnen meer gemeenten
onderzocht worden dan met de casestudies.

Meer informatie over de keuze voor deze methode is te vinden in paragraaf 5.1.

Verschillende deskundigen zijn hierbij geinterviewd. De deskundigen in dit onderzoek zijn onder
te verdelen in vier groepen:

gemeenten die bezig zijn met een Tiny House project (tot en met de realisatiefase).
gemeenten die een Tiny House project voltooid hebben (exploitatiefase).

gemeenten die gestopt zijn met een Tiny House project.

De Do Do Do

overige deskundigen: bijvoorbeeld ruimtelijk planologen en bestuursleden van Tiny House
Nederland.

Om te waarborgen deze steekproef een betrouwbare weerspiegeling is van de gehele populatie,
worden minimaal acht deskundigen geinterviewd. Van elke groep deskundigen worden minimaal
twee personen geinterviewd. Het plan om minimaal acht deskundigen te interviewen is gelukt.
Uiteindelijk hebben twaalf deskundigen (negen gemeenten en drie overige deskundigen)
meegewerkt aan dit praktijkonderzoek.

De belangrijkste resultaten zijn in het rapport in een overzicht weergegeven. De volledig
getranscribeerde interviews zijn toegevoegd als bijlage van het onderzoeksrapport. Hiernaast is
voor het beantwoorden van de deelvraag een analyse gemaakt van de verzamelde data uit de
praktijk. Aan de hand van deze analyse is de laatste deelvraag beantwoord.
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1.2.2 Kwaliteitsborging van onderzoek

In dit onderzoek wordt de kwaliteit op verschillende manieren gewaarborgd. De betrouwbaarheid
komt als eerste aan bod. Vervolgens wordt de validiteit van dit onderzoek verder toegelicht. Te
beginnen met de interne, vervolgens de externe en tenslotte de constructvaliditeit. Tenslotte
wordt de bruikbaarheid van dit onderzoek uitgelegd.

Betrouwbaarheid

Onderzoeken worden vaak beoordeeld op de betrouwbaarheid van de resultaten. Bij het
beoordelen van de betrouwbaarheid van onderzoek wordt gekeken naar de hoeveelheid
‘toevallig gemaakte fouten’. Deze fouten ontstaan door menselijk handelen, zoals typfouten.
Door dit onderzoek te laten doorlezen en verbeteren op taal en grammatica door een collega en
vriend, wordt de kans op ‘toevallige gemaakte fouten’ verminderd.

Onderzoek dat een andere onderzoeker op dezelfde manier opnieuw uitvoert, moet tot
vergelijkbare resultaten leiden (Verhoeven, 2018). In dit onderzoek zal daarbij de uitdaging liggen
in de steekproef van de te interviewen deskundigen. Daarom is gekozen om de interviews bij
drie groepen deskundigen af te nemen. Om deze steekproef een betrouwbare weerspiegeling te
laten zijn van de gehele populatie, worden acht deskundigen geinterviewd. Van elke groep
deskundigen worden twee personen geinterviewd.

Om de uitspraken te toetsen, dienen de uitspraken niet speculatief en subjectief te zijn.
Daarnaast dienen de onderzoeksresultaten verifieerbaar te zijn (Verhoeven, 2018). Het is
belangrijk dat eenduidig over het onderwerp wordt gesproken. Daarom worden in hoofdstuk 2
en 3 verschillende begrippen geoperationaliseerd. Door het uitleggen van de begrippen wordt
het onderzoek afgebakend. Hiermee wordt het maximale informatiegehalte uit dit onderzoek
gehaald (Verhoeven, 2018). Tenslotte wordt, zoals in paragraaf 114 inzichtelijk is gemaakt,
gebruik gemaakt van verschillende methodes. De triangulatie verhoogt de betrouwbaarheid van
dit onderzoek (Verhoeven, 2018).

Voor het afbakenen van de begrippen zijn bronnen vereist. De kwaliteit van deze bronnen is erg
belangrijk, want hoe hoger de kwaliteit van de bron, hoe hoger de kwaliteit van dit onderzoek.
Hoe recenter een bron, hoe beter, daarom worden in dit onderzoek alleen bronnen vanaf 2015
gebruikt. Ook de hoeveelheid bronnen is medebepalend voor de betrouwbaarheid van het
onderzoek (Swaen, 2015). Daarom wordt gestreefd naar minimaal tien verschillende bronnen per
hoofdstuk (in hoofdstuk 2 en 3).

Tenslotte worden verschillende feedbackmomenten ingepland met de afstudeerbegeleider
vanuit Saxion Hogeschool, mevrouw Steggink, om dit onderzoek te waarborgen. Daarnaast
wordt een logboek bijgehouden en deze wordt tweewekelijks opgestuurd naar mevrouw
Steggink. Tijdens de feedbackmomenten wordt de voortgang besproken en worden tips
gegeven om dit onderzoek naar een hoger niveau te tillen.

Validiteit

Uit de vorige paragraaf bleek dat dit een kwalitatief praktijkonderzoek is. Bij kwalitatief
onderzoek is validiteit belangrijker dan betrouwbaarheid. De betrouwbaarheid staat bijna altijd
onder druk in kwalitatief onderzoek. Daarom wordt bij kwalitatief onderzoek liever de nadruk op
validiteit van resultaten gelegd. Met validiteit wordt de mate waarin de resultaten toegepast
kunnen worden op andere situaties, plaatsen en personen bedoeld. Daarnaast wordt gekeken of
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de onderzoeksopzet geschikt is om de probleemstelling te beantwoorden (Verhoeven, 2018).
Validiteit is onder te verdelen in interne, externe en constructvaliditeit. Hieronder worden al deze
vormen van validiteit toegelicht.

Interne validiteit - De resultaten van dit onderzoek zijn intern valide als de juiste conclusies
hieruit getrokken kunnen worden. In dit onderzoek zou een extern voorval, bijvoorbeeld een
nieuwe wet, een verschuiving laten zien in de resultaten van de interviews. Tijdens deze
onderzoeksperiode treedt de nieuwe Omgevingswet nog niet in werking. Daarom wordt in dit
onderzoek uitgegaan van huidige wet van de Ruimtelijke Ordening. Verder worden de vragen
van het interview niet aangepast tijdens de interviewperiode. Hiermee wordt een vertekening
van de resultaten voorkomen (Verhoeven, 2018).

Externe validiteit - De externe validiteit kan op twee manieren gebruikt worden. Er kan gekeken
worden naar de:

1. statistische generaliseerbaarheid. Hoe groter de steekproef is hoe groter de statistische
generaliseerbaarheid. Als de statistische generaliseerbaarheid hoog is, zullen de
analyses van andere onderzoekers tot dezelfde conclusies leiden (Verhoeven, 2018).

2. inhoudelijke generaliseerbaarheid. Dat is de generaliseerbaarheid naar andere situaties,
die niet onderzocht zijn (Verhoeven, 2018).

Bij een goede externe validiteit lijkt de steekproef op een aantal relevante kenmerken op de
populatie. Als dit het geval is, dan is deze steekproef representatief en mogen de
onderzoeksresultaten generaliseerd worden. Dit wordt ook wel populatievaliditeit genoemd. Om
de externe validiteit te waarborgen zijn de deskundigen op een aantal relevante kenmerken
geselecteerd (Verhoeven, 2018). De relevante kenmerken voor de deskundigen zijn als volgt:

V Meegewerkt aan minimaal één Tiny House project

V  Minimaal één jaar werkervaring

Constructvaliditeit - De constructvaliditeit is de mate waarin de deelaspecten van een
omvangrijk begrip het gehele begrip dekken (Hulp bij Onderzoek, 2019). De constructvaliditeit
(begripsvaliditeit) in dit onderzoek wordt gewaarborgd door alle begrippen te operationaliseren.

Bruikbaarheid

Bruikbaarheid, betrouwbaarheid en validiteit vormen samen de criteria voor de kwaliteit van
onderzoek. Een onderzoek dat niet betrouwbaar en / of valide genoeg is, kan echter wel
bruikbaar zijn. Opdrachtgevers kunnen namelijk wel aan de slag met de onderzoeksresultaten
door deze bijvoorbeeld te gebruiken voor verbeterslagen in de organisatie of voor volgend
onderzoek (Verhoeven, 2018). Wanneer dit onderzoek voor een andere organisatie uitgevoerd
zou worden, zouden wellicht andere belangen een rol spelen. Daarom dient de bruikbaarheid van
dit onderzoek voor Quadraat gewaarborgd te worden. Hiervoor zullen tweewekelijkse
contactmomenten worden ingepland met Edwin Boonstoppel, afstudeerbegeleider namens de
opdrachtgever. In deze gesprekken zal de bruikbaarheid, maar ook de meerwaarde van dit
onderzoek ter discussie worden gesteld.
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1.3 Leeswijzer

In hoofdstuk 2 is de rol van de gemeente in het ontwikkelingsproces van Tiny Houses uitgewerkt.
Hoofdstuk 3 gaat in op de juridische aspecten die van belang zijn in het ontwikkelingsproces
van Tiny Houses. Deze juridische aspecten zijn onder te verdelen in de publiekrechtelijke en de
privaatrechtelijke aspecten. Op basis van hoofdstuk 2 en 3 is in hoofdstuk 4 een juridisch
stappenplan opgesteld om de realisatie van Tiny Houses mogelijk te maken. Dit hoofdstuk is
getoetst door middel van interviews met experts uit de praktijk in hoofdstuk 5. Tenslotte is in
hoofdstuk 6 de conclusie gegeven, daarnaast is het onderzoek geévalueerd zijn verschillende
aanbevelingen geschreven.
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2. Rol gemeente in het ontwikkelingsproces van Tiny Houses

In dit hoofdstuk wordt antwoord gegeven op de eerste deelvraag: Welke rol heeft een gemeente
in het ontwikkelingsproces van Tiny Houses?

Om antwoord te kunnen geven op deze deelvraag wordt in paragraaf 21 het begrip ‘Tiny
Housing' afgebakend. Vervolgens zal in paragraaf 2.2 het begrip ‘projectontwikkeling” worden
gedefinieerd. Daarbij zullen alle fasen van het ontwikkelingsproces worden toegelicht. Tenslotte
wordt in paragraaf 2.3 het begrip ‘gemeente’ uitgelegd en zal de rol van een gemeente in het
ontwikkelingsproces voor Tiny Houses in kaart worden gebracht. Dit hoofdstuk wordt afgesloten
in paragraaf 2.4 waarin een conclusie wordt getrokken, waarmee antwoord wordt gegeven op
de eerste deelvraag.

2.1 Tiny Housing

Tiny Housing is nog relatief nieuw in Nederland. Er bestaat dan ook nog geen definitie voor. Mr.
drs. Nicole Jacobs (2018), gespecialiseerd in omgevingsrecht, zegt hier het volgende over: “Een
Tiny House is niet te vergelijken met een woonwagen, maar ook niet met een gewoon huis.
Doordat deze woonvorm niet bekend is in de wetgeving, zijn de Tiny Houses voor de gemeente
vaak nog een onbekend gebied. (..) Voor Tiny Houses bestaat nog geen uitzonderingspositie,
zoals voor woonwagens, waarmee ze aan minder regels zouden hoeven te voldoen. Ook zijn ze
niet te vergelijken met woonwagens. Niet alleen vanwege het onderscheid in doelgroep en het
duurzaamheidsaspect, maar ook vanwege de specifieke locaties die speciaal voor woonwagens
zijn aangewezen, die voor Tiny Houses niet interessant zijn”, aldus mr. drs. Nicole Jacobs (2018).

Tiny House Nederland (zj.-a) geeft de volgende definitie: “Een Tiny House is een nieuwe
woonvorm met een duidelijke onderliggende filosofie. Het zijn kleine, volwaardige en vrijstaande
woningen met een vioeropperviak van maximaal 50 vierkante meter, met een zo klein mogelijke
ecologische voetafdruk. In Tiny Houses wordt permanent gewoond en deze zijn dus niet bedoeld
als recreatiewoning”. In dit onderzoek zal deze definitie ook gebruikt worden.

Verschillende soorten Tiny Houses

Er zijn drie verschillende soorten Tiny Houses te onderscheiden: niet-verplaatsbare,
verplaatsbare en zelfvoorzienende Tiny Houses (Roderman & Tellinga, 2019; Tiny House
Nederland, zj.-a).

#® Niet-verplaatsbare Tiny Houses zijn gebouwd op een vaste fundering en staan op een
permanente locatie (Tiny House Nederland, zj.-a). Daarom wordt deze vorm ook wel
permanente Tiny Houses genoemd.

A Verplaatsbare Tiny Houses worden veelal gebouwd op wielen en staan voornamelijk op
tijdelijke locaties (Tiny House Nederland, zj.-a).

#® Zelfvoorzienende Tiny Houses zijn volledig zelfvoorzienend. Deze woningen hebben dus
geen aansluiting op de nutsvoorzieningen (Roderman & Tellinga, 2019). Deze vorm wordt
daarom ook wel ‘off-the-grid’ of ‘pioniers’ genoemd.

Een zelfvoorzienend Tiny House is verplaatsbaar of niet-verplaatsbaar. Onder de
zelfvoorzienende Tiny Houses vallen de huisjes waarbij het zelfvoorzienende aspect leidend is.
Het juridisch stappenplan waarop dit onderzoek zich richt, zal voor al deze drie soorten Tiny
Houses worden uitgewerkt.
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Ontwikkeling van Tiny Houses

Alle verschillende soorten Tiny Houses worden gezien als bouwwerk. Om een Tiny House te
mogen (ver)plaatsen of bouwen dient eerst een omgevingsvergunning te worden aangevraagd
bij het omgevingsloket. De aanvraag wordt dan getoetst aan de bestaande wetgeving zoals:
bestemmingsplan(nen), de welstand, het Bouwbesluit en de gemeentelijke bouwverordening
(Mierlo, 2018). Hieronder wordt deze wetgeving toegelicht:

A bestemmingsplan: met het woord bestemming wordt een functie, zoals wonen, werken of
verkeer bedoeld. Een bestemmingsplan is het document waarin door de gemeenteraad
wordt vastgelegd welke functies op welke plaats zijn toegestaan (Bestemmingsplan, z,j.).

A welstand: de welstandsnota is een document waarin de gemeente de criteria voor
bepaalde objecten en gebieden heeft opgesteld (Jelles, zj.-a)

#® Bouwbesluit: in dit besluit staan technische voorschriften waaraan alle bestaande en
nieuwe bouwwerken in Nederland moeten voldoen (Bouwwerkbesluit, zj.)

A gemeentelikke bouwverordening: in deze verordening staan regels over
stedenbouwkunde en bouwen op vervuilde grond (Kamer van Koophandel, 2020).

Deze wetgeving verzekert dat het bouwwerk voldoet aan de welstands- en veiligheidseisen en
geen of weinig hinder veroorzaakt aan mens en milieu (Mierlo, 2018).

2.2 Projectontwikkeling

In deze paragraaf wordt het begrip ‘projectontwikkeling’ beschreven. “Een projectontwikkelaar
is iemand die een proces richting geeft met als uiteindelijke doel het realiseren van vastgoed.
Een projectontwikkelaar is als een spin in het web die alle zaken regelt van bouwplannen tot het
uiteindelijk gerealiseerde gebouw” (Landschapsarchitectuur, zj.).

Projectontwikkeling heeft op twee manieren betekenis voor de samenleving. De eerste
betekenis is tastbaar: de projecten die worden gerealiseerd staan op alle bekende en minder
bekende plekken in Nederland. De tweede betekenis van projectontwikkeling hangt samen met
de macro-economische ontwikkeling: tijdens de looptijd van een project werken veel
verschillende partijen samen om van idee tot realisatie en beheer over te gaan (Peek & Gehner,
2018, p. 15).

Om het ontwikkelproject beter te kunnen sturen en beheersen wordt het project gesplitst in
verschillende fasen. Op faseniveau worden voortgangsbeslissingen van een project genomen.
De literatuur hanteert verschillende fase-indelingen, zie tabel 2.1. (Peek & Gehner, 2018, p. 56).

De fase-indelingen verschillen in aantallen en in de overgangsmomenten. Kennelijk zijn deze niet
eenduidig vast te stellen. De enige faseovergang die overal terugkomt, is de start van de bouw-
of realisatiefase (de exploitatiefase wordt niet als onderdeel van de projectontwikkeling
beschouwd) (Peek & Gehner, 2018, p. 56). Daarnaast start de eerste fase, de initiatieffase, altijd
op hetzelfde moment.
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NEN2574:
1993

Gehner (2011)

Peiser &
Hamilton
(2012)

Van Gool
(2013)

Miles (2015)

Idea inception

Peek &
Gehner
(2018)

management

Programma Feasibility and Initiatieffase
Initiatieffase L Initiatieffase
acquisition
Idea refinement
Ontwerp Haalbaarheid
Feasibility
Design
Ontwikkelingsfase Contractfase | Contract
. . negatiation .
Uitwerking Commitment
. . Formal
Financing .
commitment
Construction Construction
Bouw Realisatiefase Marketing and Realisatiefase Completion and Realisatie
leasing formal opening
Property, asset
Beheer en Exploitatie- of Operations and perty : L
i Afzetfase and portfolio Exploitatie
gebruik beheerfase management

Tabel 21 Overzicht van in de literatuur gebruikte faseringen voor projectontwikkeling (Peek & Gehner, 2018, p.

56).

In dit onderzoek wordt de fase-indeling van Gehner (2011) gehanteerd. Dit onderzoek gaat over

het ‘ontwikkelingsproces’, waarmee de initiatief- en ontwikkelingsfase wordt bedoeld.

In het ontwikkelingsproces dienen verscheidene onderzoeken te worden gedaan als
voorbereiding
projectmanager Quadraat, heeft veel

op de

aanvraag

van de

weergegeven (Boonstoppel, 2020):

a FwDNdRE

0 0 N o

Situatie- en hoogtemeting
Kadastrale recherche buitengrenzen
Bomeninventarisatie

Inventarisatie kabels en leidingen

a. Gebiedsbescherming

b. Soortenbescherming

10. Externe veiligheid
11. Luchtkwaliteit
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QuickScan archeologie (en eventuele vervolgonderzoeken)
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Boonstoppel,

QuickScan Wet natuurbescherming (en eventuele vervolgonderzoeken)
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2.3 Gemeente

De gemeente is naast de provincie en het rijk één van de drie bestuurslagen van ons land.
Gemeenten staan het dichtst bij de burgers en hebben een democratisch bestuur (De
Nederlandse Grondwet, 2020). De Rijksoverheid (2020-b) omschrijft de taken van een
gemeente als volgt: “Een gemeente voert alleen taken uit die direct van belang zijn voor haar
inwoners”. De gemeente voert taken vanuit de overheid uit, maar over veel zaken mag de
gemeente zelf beslissen. De gemeente heeft veel verschillende lokale taken op het gebied van
huisvesting, verkeer, openbare orde, cultuur en onderwijs. Hieronder worden enkele van deze
taken opgesomd.

De gemeente:
- maakt bestemmingsplannen. Hierin staat welk gebied bestemd is voor huizen, welk deel
voor natuur en welk deel voor bedrijven.
- houdt toezicht op de woningbouw en maakt daarover afspraken met woningcorporaties.
- legt straten, wegen, voetpaden en fietsroutes aan en zorgt dat deze onderhouden
worden.

De gemeente is één van de bevoegde instanties voor de aanvraag van een
omgevingsvergunning. De omgevingsvergunning is één geintegreerde vergunning voor bouwen,
wonen, monumenten, ruimte, natuur en milieu. De Wet algemene bepalingen omgevingsrecht
(Wabo) regelt de omgevingsvergunning (Kenniscentrum InfoMil, 2020-a).

De gemeente is alleen het bevoegd gezag als de aanvraag één of meer van de volgende
activiteiten bevat:
- bouwactiviteit
- omgevingsplanactiviteit die niet van provinciaal of nationaal belang is
- rijksmonumentenactiviteit, voor zover het geen enkelvoudige aanvraag met betrekking
tot een archeologisch monument betreft
- milieubelastende activiteit (Aan de slag met de Omgevingswet, 2020)

In de eerste paragraaf werd duidelijk dat een omgevingsvergunning vereist is voor het bouwen
of plaatsen van een Tiny House. Dat de gemeente hierin een cruciale rol heeft, werd al duidelijk.
Het bestemmingsplan, de welstandsnota en de (gemeentelijke) bouwverordening worden door
de gemeente opgesteld. De gemeente heeft veel zeggenschap op dit gebied en is daarmee de
belangrijkste stakeholder in het ontwikkelingsproces van Tiny Houses.

2.4 Conclusie
In dit hoofdstuk werd antwoord gegeven op de eerste deelvraag: Welke rol heeft een gemeente
in het ontwikkelingsproces van Tiny Houses?

Een Tiny House is een nieuwe woonvorm met een duidelijke onderliggende filosofie. Het zijn
kleine, volwaardige en vrijstaande woningen met een vloeroppervlak van maximaal 50 vierkante
meter, met een zo klein mogelijke ecologische voetafdruk. In Tiny Houses wordt permanent
gewoond en deze zijn dus niet bedoeld als recreatiewoning.

Er zijn drie verschillende soorten Tiny Houses te onderscheiden: niet-verplaatsbare,
verplaatsbare en zelfvoorzienende Tiny Houses.
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#& Niet-verplaatsbare Tiny Houses zijn gebouwd op een vaste fundering en staan op een
permanente locatie. Daarom wordt deze vorm ook permanente Tiny Houses genoemd.

A Verplaatsbare Tiny Houses worden veelal gebouwd op wielen en staan voornamelijk op
tijdelijke locaties.

#® Zelfvoorzienende Tiny Houses zijn volledig zelfvoorzienend. Deze woningen hebben dus
geen aansluiting op de nutsvoorzieningen. Deze vorm wordt daarom ook wel ‘off-the-
grid’ of ‘pioniers’ genoemd.

Een omgevingsvergunning is vereist voor het bouwen of plaatsen van een Tiny House. Dat de
gemeente hierin een cruciale rol heeft, werd al duidelijk. Het bestemmingsplan, de welstandsnota
en de (gemeentelijke) bouwverordening worden door de gemeente opgesteld. De gemeente
heeft veel zeggenschap op dit gebied en is daarmee de belangrijkste stakeholder in het
ontwikkelingsproces van Tiny Houses.

In het volgende hoofdstuk worden de juridische aspecten en mogelijkheden die van belang zijn
bij projectontwikkeling toegelicht.
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3. Juridische aspecten

In dit hoofdstuk wordt antwoord gegeven op de tweede deelvraag: Welke juridische aspecten
en mogelijkheden zijn van belang voor het ontwikkelen van Tiny Houses?

Juridische aspecten zijn onderdelen die te maken hebben met het recht (Juridisch woordenboek,
zj.). Het recht is op te splitsen in publiek- en privaatrecht. Om antwoord te kunnen geven op
deze deelvraag wordt in paragraaf 3.1 het begrip ‘publiekrecht’ toegelicht. Vervolgens zal in
paragraaf 3.2 het begrip ‘privaatrecht’ worden gedefinieerd. In deze paragrafen wordt specifiek
ingegaan op de juridische aspecten en mogelijkheden die van belang zijn bij het ontwikkelen van
Tiny Houses. Dit hoofdstuk wordt afgesloten in paragraaf 3.3, waarin een conclusie wordt
getrokken die antwoord geeft op de tweede deelvraag.

3.1 Publiekrecht

Publiekrecht is het recht tussen burgers / bedrijven en de overheid (Wet & Recht, zj.). In een
ontwikkelingsproces dient in kaart gebracht te worden welke publiekrechtelijke activiteiten
vanwege wet- en regelgeving moeten worden verricht. In deze paragraaf worden al deze
publiekrechtelijke activiteiten behandeld:

1. Het doorlopen van procedures en aanvragen van vergunningen
2. Het doen van meldingen
3. Het aanvragen van ontheffingen

De te verrichten publiekrechtelijke activiteiten:

1. Het doorlopen van procedures en aanvragen van vergunningen
2. Het doen van meldingen

3. Het aanvragen van ontheffingen

1. Het doorlopen van procedures en aanvragen van vergunningen

Om een Tiny House te mogen plaatsen of bouwen dient een omgevingsvergunning te worden
aangevraagd bij het omgevingsloket, bleek uit hoofdstuk 2. De aanvraag wordt dan getoetst
aan de bestaande wetgeving: bestemmingsplan(nen), de welstand, het Bouwbesluit en de
gemeentelijke bouwverordening.

Bestemmingsplannen De aanvraag wordt getoetst aan:
Bestemmingsplannen bestaan in verschillende vormen # bestemmingsplannen
(Kenniscentrum InfoMil, 2020-b): B herziening
1 Gedetailleerd bestemmingsplan: deze vorm f afwijking
wordt  veel gebruikt voor bestaande A de welstand
woonwijken en bedrijventerreinen. A het Bouwbesluit
1 Globaal bestemmingsplan: een te ontwikkelen & gemeentelijke
gebied kan globaal bestemd worden, eventueel bouwverordening
met uitwerkingsplicht. Bij een

bestemmingsplan zonder uitwerkingsplicht kan direct een omgevingsvergunning worden
aangevraagd. Een bestemmingsplan met uitwerkingsplicht dient eerst uitgewerkt te
worden, voordat er vergunningen kunnen worden verleend.
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1 Combinatie: een combinatie van een gedetailleerd en globaal bestemmingsplan.

Tiny Houses hebben geen grote kavel nodig, maar kleine kavels zijn schaars (Marjolein in het
klein, 2019-c). Stel de bestemming is goed en er is:
U Gedetailleerd bestemd: de kavels zijn exact ingetekend en te groot voor Tiny Houses,
een nieuwe verkaveling is noodzakelijk.
U Globaal bestemd: de kavels zijn niet exact ingetekend, indien een uitwerkingsplicht geldt,
dient het plan eerst te worden uitgewerkt. Anders kan de omgevingsvergunning direct
worden aangevraagd.

Als een ontwikkelproject niet past binnen het bestemmingsplan, kan dit alleen gerealiseerd
worden als het bevoegd gezag (meestal college van B&W) bereid is om daarvoor af te wijken
van het bestemmingsplan of het bestemmingsplan te herzien (Peek & Gehner, 2018, p. 223;
Jurable, 2020).

Bij de herziening van een bestemmingsplan wordt later een omgevingsvergunning verleend. Een
nieuw bestemmingsplan zal eerst worden opgesteld voor de locatie. Dit bestemmingsplan
bestaat uit (Jurable, 2020):

#® cen verbeelding. Dit is een digitale kaart

. . . De aanvraag wordt getoetst aan:
opgebouwd uit bestemmingen (in kleurvlakken)

en aanduidingen. Het hele gebied moet een
bestemming hebben, zoals bijvoorbeeld

# bestemmingsplannen
1 herziening

B afwijkin
agrarisch, bedrijf of wonen. J<ing

. A binnenplanse ontheffing
A regels. Deze regels bestaan uit

A kruimelgevallenlijst

bestemmingsregels en algemene regels. In de A buitenplanse afwijking

bestemmingsregels wordt aangegeven wat de

- . . . de welstand
specifieke invulling van de bestemming op de

. . . het Bouwbesluit
verbeelding voor dit plan precies inhoudt. In de

algemene regels worden de regels opgenomen
die gelden voor het hele plan.

»»P»

gemeentelijke
bouwverordening

A toelichting op het bestemmingsplan. Dit geeft
de ruimtelijke onderbouwing van het bestemmingsplan (Kenniscentrum InfoMil, 2020-e).

Voor het herzien van het bestemmingsplan geldt de uitgebreide procedure (Jurable, 2020). In
figuur 3.1 wordt de procedure van het bestemmingsplan weergegeven (Bureau Verkuylen, zj.).
Indien er niet in beroep wordt gegaan tegen het nieuwe bestemmingsplan duurt dit proces circa
een jaar.

Procedure bestemmingsplan

Fase
Duur circa 3 maanden circa 9 maanden ca. 1 jaar
voorbereiding be- VOBPter beantw. be- OBPter beantwoording bekend- ber- , behan-
bestemmingsplan  han- inzage (6) inspraak han- = inzage zienswijzen en making  oeps-ter- | deling
Stappen door initiatiefnemer  deling en over- deling (6 wkn) vaststelling vaststelling mijn ' ADbRvVS
incl. beoordeling door = overleg leg door gemeenteraad (2-7 wkn) = (6 wkn) |
door gemeente B&W instanties B&W (ca. 12 weken) "

bestemmingsplan in werking +
start reguliere procedure Wabo

Figuur 3.1 Procedure bestemmingsplan (Bureau Verkuylen, z.j.)
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Veel gemeenten hebben beleidsregels vastgesteld voor het afwijken van het bestemmingsplan.
Hiermee worden de kaders met de voorwaarden waaronder de gemeente bereid is mee te
werken aan de afwijking van het bestemmingsplan aangegeven (Peek & Gehner, 2018, p. 223).
Om af te wijken van het bestemmingsplan kan een
omgevingsvergunning voor planologisch  strijdig De aanvraag wordt getoetst aan:
gebruik worden aangevraagd. Dit kan op een aantal # bestemmingsplannen

manieren (Peek & Gehner, 2018, p. 223 & 224):

]
1 binnenplanse ontheffing: in elk bestemmingsplan is A
bepaald in welke gevallen van welke regels uit het A kruimelgevallenlijst
bestemmingsplan kan worden afgeweken (art. 2.12 A buitenplanse afwijking
lid 1 onder a sub 1 Wabo). Deze afwijkingen zijn A de welstand
meestal niet ingrijpend. Voorbeelden van w
binnenplanse ontheffingen zijn: ontheffing van de A gemeentelijke

bouwregels of soort bouwwerk.

Indien een bestemmingsplan een regel inzake afwijking tot Tiny Houses heeft opgenomen, dan

2. De aanvraag wordt getoetst aan:

# bestemmingsplannen
]

A
A
A
A buitenplanse afwijking
A de welstand

A

A gemeentelijke
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