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Juridisch kader
Artikel 2.1 lid 1 onder a van de Wabo bepaalt dat het verboden is zonder een door burgemeester en

wethouders verleende omgevingsvergunning een project uit te voeren indien dat geheel of gedeelielijk
bestaat uit bouwen.

Artikel 2.1 lid 1 onder ¢ van de Wabo bepaalt dat het verboden is gronden of bouwwerken in strijd met het
bestemmingsplan te gebruiken. Ook het in stand laten van het gebouwde zonder omgevingsvergunning is
verboden op grond van artikel 2.3a lid 1 van de Wabo.

De bevoegdheid tot handhavend optreden ontlenen wij aan artikel 125 van de Gemeentewet, artikel 5:4 en
5:21 t/m 5:39 van de Algemene wet bestuursrecht, artikel 92 van de Woningwet en artikef 5.1, 5.2 en 5,14
t/m 5.23 van de Wabo.

Planologisch kader

Het bestemmingsplan Lombok {vastgesteld door de Raad op 4 december 2008, goedgekeurd door
Gedeputeerde staten op 16 juni 2009) is van toepassing. Op grond van artikel 7 van de bij dat plan
behorende voorschriften is de bestemming van het gebouw 'Woondoeleinden' (W).

Hoofdstuk 2 van de planvoorschriften betreft verschillende artikelen met bouwvoorschriften. Zo geeft
artikel 4 van de planvoorschriften onder andere de bouwhoogte voor verschillende bouwwerken aan. Een
bouwlaag mag een hoogte hebben van 3,5 meter. Artikel 6 geeft aan dat bouwgrenzen, niet zijnde

bestemmingsgrenzen, mogen worden doorbroken door balkons, mits de overschrijding niet meer dan 2,5
meter bedraagt.

Artikel 7, lid 3.2 van de planvoorschriften geeft onder lid b aan dat het aantal bouwlagen niet meer mag

bedragen dan op de plankaart is aangegeven. Op de plankaart is aangegeven voor dit pand dat er niet
meer dan 2 bouwlagen mogen zijn.

Door de door u uitgevoerde werkzaamheden is niet langer sprake van een kap. De derde laag is zodanig
uitgebreid dat er sprake is van een nieuwe woonlaag waardoor het totaal aantal woonlagen op 3 komt.
Daarnaast is er niet enkel sprake van balkons, maar van een gehele constructie. Nu is niet te bepalen of
hierdoor strijdigheid met de bestemmingsplanvoorschriften ontstaat. Dat is enkel te bepalen aan de hand
van een aanvraag om omgevingsvergunning.

U bent eigenaar van het pand en derhalve overtreder van artikel 7 van de planvoorschriften en artikel 2.1
van de Wabo.

Legalisering

Voordat wij overgaan tot het opleggen van een last onder dwangsom, onderzoeken wij of de overtreding
kan worden gelegaliseerd. Legalisatie zou alleen kunnen door verlening van een omgevingsvergunning op
grond van artikel 2.1 lid 1 onder a en c van de Wabo. Een ontvankelijke aanvraag om

omgevingsvergunning dient op grond van artikel 2.10 van de Wabo onder meer getoetst te worden aan het
bestemmingsplan en redelijke eisen van welstand.
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De dakkapel aan de voorzijde is getoetst aan de welstandsnota. Uw bouwplan is voor het overige
voorgelegd aan de afdeling Stedenbouw.

Welstand

Voor uitbreidingen in het dakvlak zijn voor een dakkapel sneltoetscriteria in de Welstandsnota
geformuieerd. In de inleiding op de criteria zeif is opgenomen dat dakkapellen een ondergeschikte
toevoeging moeten zijn aan een dakvlak. Een dakkapel mag nooit domineren in het silhouet van het dak en
de daknok van het dak dient gehandhaafd te blijven.

fn de sneltoetscriteria staat voor een dakkapel aan de voorzijde onder andere opgenomen dat deze een
ondergeschikte toevoeging moet zijh aan het dakvlak, minimaal 85 centimeter boven de zoldervioer moet
worden geplaatst, minimaal 50 centimeter dakvlak aan weerszijde en aan de bovenzijde beschikbaar moet
zijn.

Stedenbouw

In de omgeving van het pand zijn meerdere panden, waaronder het buurpand, aanwezig die al beschikken
over een derde bouwlaag. Er is dan ook geen reden om de uitbreiding van dit pand met een bouwlaag te
weigeren. Echter, de balkons aan de achterzijde zijn gerealiseerd met een staalconstructie vanaf de begane
grond. Hierdoor ontstaat de ruimtelijke uitstraling dat de achtergevel is verdiept en gelijkgetrokken met
het naastgelegen pand. Dit is ruimtelijk niet wenselijk. Deze hoek krijgt daardoor een 'meer
dichtgebouwde’ uitstraling. Hiervoor kan dan ook geen ontheffing worden verleend.

Conclusie
Gelet op het bovenstaande kan de bestaande situatie niet gelegaliseerd worden.

Wel zal met enige aanpassing de bestaande situatie deels gelegaliseerd kunnen worden. Voor de dakkapel
aan de voorzijde adviseren wij u in overleg te treden met de afdeling Welstand.

Zi

Conclusie en belangenafweging

Het bestuursorgaan dat bevoegd is om met een last onder dwangsom of bestuursdwang op te treden,
moet in de regel gebruik maken van deze bevoegdheid. Dit komt voort uit het algemene belang dat met de
handhaving is gediend.

Slechis onder bijzondere omstandigheden mag van het bestuursorgaan worden gevergd, dit niet te
doen. Dit kan zich voordoen indien concreet zicht op legalisatie bestaat. Voorts kan handhavend
optreden onevenredig zijn in verhouding tot de daarmee te dienen belangen dat van optreden in die
concrete situatie behoort te worden afgezien. Daarvan is hier geen sprake.
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Het algemeen belang dat is gediend met het handhaven van de bij en krachtens de Wet algemene
bepalingen omgevingsrecht (Wabo) is met name gelegen in:

1. handhaving van het bestemmingsplan.

2. voorkomen van ongewenste precedentwerking.

Besluit
Wij hebben besloten u een last onder dwangsom op te leggen, omdat u op het pand aan de
Vleutenseweg 220 verschillende werkzaamheden heeft uitgevoerd zonder een benodigde
omgevingsvergunning. Het betreft onder andere de volgende werkzaamheden:
1. het geheel vervangen van het dak (gehele constructie);
2. het aanbrengen van een dakkapel over hijna de gehele breedte aan de voorzijde;
3. het aan de achterzijde aanbrengen van een dakopbouw (een derde bouwlaag);
4. en het realiseren van balkons op de 1= en 2¢ verdieping (achterzijde);

Git is op grond van artikel 2.1 lid a van de Wabo en artikel 7 van de planvoorschriften verboden.

Wij gelasten u voor 1 januari 2013 alle werkzaamheden aan het pand aan de Vleutenseweg 220 ongedaan
te (laten) maken en ongedaar: te (laten) houden en het pand weer terug te (laten) brengen in oude staat.

De last onder dwangsom betekent dat u uiterlijk de hiervoor vermelde maatregel getroffen moet hebben.
Ock de eventueel hieruit voortvloeiende (herstelwerkzaamheden moeten dan zijn uitgevoerd. Voert u deze
opdracht niet of niet volledig binnen de gestelde termijn uit, dan verbeurt {verspeelt) u een eenmalige
dwangsom van € 10.000,-, zegge tienduizend euro (artikel 5:32 b Algemene wet bestuursrecht). U moet
de dwangsom aan de gemeente betalen.

Treft u de maatregel niet of slechts gedeeltelijk, dan bent u ook na het verspelen van de dwangsom nog
steeds gehouden deze te treffen. Wij hebben daarom het voornemen u tegen die tijd opnieuw met een
besluit op te dragen de maatregel te treffen.

Een ontvankelijke aanvraag om omgevingsvergunning, waarbij tevens sprake is van reéel zicht op
tegalisatie, kan voor ons reden zijn om de begunstigingstermijn op te schorten.

Zaaksgebonden werking

Op grond van artikel 5.18 Wabo, is dit besluit ook van toepassing op uw rechtsopvolger{s). Dit besluit
geldt dus onveranderd voor de nieuwe eigenaar.

Op grond van artikel 3 van de Wet kenbaarheid publiekrechtelijke beperkingen onroerende zaken zal dit
besluit worden ingeschreven in het gemeentelijke beperkingenregister. De inschrijving wordt verwijderd,
als de in het besluit genoemde werkzaamheden op, naar ons oordeel, afdoende wijze zijn uitgevoerd.
Mocht u de dwangsom verbeuren, dan zal de inschrijving pas worden verwijderd als u tevens het bedrag
van de dwangsom heefi betaald.
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