Aangetekend en per gewone post

J
Onze toezichthouder heeft een controle uitgevoerd op het perceel
L i Aalburg*te
IR iidens deze controle is geconstateerd dat de woning, gelegen

op het perceel, is gesplitst zonder dat hiervoor een vergunning is verleend.
Wij leggen aan u, als verkoper van het pand en eigenaar van het andere
gedeel esplitste woning te weten h kadastraal
oeer Y A . . .. e

dwangsom op om de overtreding te beéindigen. Wat dit betekent wordt in
deze brief uvitgelegd.

Verzoek
Wij verzoeken u:

e Binnen een termijn van 6 weken ewoning van het gedeelte van
de woning op nummerﬂ te staken en gestaakt te
houden.

* Binnen een termijn van 6 weken alle woonvoorzieningen zijnde de

keukenvoorzieni de badkamervoorzieningen uit het
gedeelteMe verwijderen en verwijderd te houden.
Overtreding
In artikel 2.1 lid 1 aanhef onder a en c van de Wet algemene bepalingen
omgevingsrecht (Wabo) is bepaald dat het verboden is zonder
omagevingsvergunning een bouwwerk te bouwen respectievelijke gronden
of bouwwerken in strijd met het bestemmingsplan te gebruiken. De

woning is gesplitst zonder omgevingsvergunning, waardoor deze in strijd is
met artikel 2.1 lid 1 aanhef en onder a en ¢ van de Wabo.

Legalisatiemogelijkheden
In geval van overtreding van een wettelijk voorschrift zijn wij in beginsel

verplicht om handhavend op te treden. Van handhaven kan worden afgezien,

indien zich bijzondere omstandigheden voordoen.

Dit zou zich bijvoorbeeld kunnen voordoen als er concreet zicht op
legalisering bestaat. Wij hebben daarom onderzocht of de extra woning die
door de kadastrale splitsing is ontstaan, vergund zou kunnen worden. Uw
perceel is gelegen binnen het bestemmingsplan ‘Wijk en Aalburg’ en heeft
hierin de bestemming ‘gemengd’ met extra aanduiding ‘bouwwijze:

vrijstaand'’. Dit betekent dat (bedrijfs)woningen is dit geval vrijstaand moeten
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worden uitgevoerd. Door de verkoop van het bovengenoemde kadastrale gedeelte aan
een derde en doordat u blijft wonen in het gedeelte F is een twee-onder-
één kap-woning ontstaan. Dit is in strijd met het geldende bestemmingsplan.

U heeft in het verleden diverse malen een verzoek ingediend om uw woning te mogen
splitsen. Het college van Aalburg heeft hier steeds negatief op beslist. Dit is mede

gebaseerd op het feit dat de provincie Brabant geen extra woningen meer toestaat in
de kern Wijk en Aalburg. Er is geen zicht op legalisatie van de situatie.

U heeft zonder de daartoe noodzakelijke vergunning deze splitsing doorgevoerd en het
afgesplitste gedeelte verkocht aan een derde. Als eigenaar van het perceel dient u te
worden aangemerkt als overtreder en heeft u het in uw macht een einde te maken aan
deze overtreding.

Zienswijze

Op basis van artikel 4:8 van de Algemene wet bestuursrecht (Awb) heeft u de
gelegenheid gehad een zienswijze in te dienen tegen ons op 6 mei 2021 verzonden
voornemen last onder dwangsom.

Uw advocaat heeft een zienswijze ingediend. De gronden van de zienswijze zijn als
volgt samen te vatten:

1. Erzouinde optiek van uw advocaat geen sprake zijn van bouwen waardoor er
geen sprake is van strijd met artikel 2.1 lid 1 onder a.

2. Erbinnen het bestemmingsplan Wijk en Aalburg geen verbod bestaat op het
splitsen van woningen. Daarnaast geldt er geen huisvestingsverordening in Wijk
en Aalburg waardoor het splitsen van de woning niet wordt beperkt.

3. De woning was al in deze vorm gesplitst bij de aankoop van de woning
—(oen u deze woning kocht in 2002 en de splitsing is dus niet
door u vitgevoerd waardoor deze niet aan u toe te rekenen zou zijn.

4. Vanwege uw medische toestand zou uw belang dat wij niet handhavend
moeten optreden zwaarder moeten wegen dan onze plicht tot handhaven.

5. Erzou strijd met het gelijkheidsbeginsel zijn omdat de begunstigingstermijn
van de buurman aan wie u een gedeelte van de woning heeft verkocht langer is
dan uw begunstigingstermijn. Uw begunstigingstermijn zou hieraan gelijk
moeten worden gesteld.

Wij weerleggen deze zienswijze als volgt:

1. De last onder dwangsom is gebaseerd op zowel het bouwen zonder vergunning
en het gebruiken in strijd met het bestemmingsplan. De woning zoals uw cliént
die in zijn bezit heeft sinds 2002 is tot en met 12 september 2019 in gebruik
geweest als één woning. Hierna is een gedeelte van de woning gesplitst en
deels verkocht. Voor 2002 was het gedeelte van de woning waar uw cliént nu
woont een medische praktijkruimte die uw cliént bij zijn woning heeft
getrokken. Hiermee was er sprake van een vrijstaande woning. Door het
splitsen van de woning is er wel degelijk sprake van bouwen namelijk er is een
twee-onder-één kap woning ontstaan.
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2. Hetbestemmingplan “"Wijk en Aalburg” omschrijft duidelijk dat het sprake
moet zijn van een vrijstaande woning. Hiermee wordt in strijd gehandeld door
de verkoop van nummer

3. Wijinterpreteren deze grond als een beroep op het overgangsrecht. Hier is
echter geen sprake van. Zoals al gezegd was het gedeelte waarin u nu woont
tot 2002 in gebruik als medische praktijkruimte waardoor hier ook een keuken
was aangebracht. Hierna heeft u nummer 29 en 31 als één woning gebruikt. Dat
u hier meerdere badkamers en keukens in heeft maakt niet dat er sprake was
van twee woningen. Dat is door de verkoop wel zo geworden. Het
bestemmingsplan Wijk en Aalburg is in 2016 vastgesteld. U heeft geen
zienswijze ingediend tegen dit bestemmingsplan. Indien u van mening bent en
was dat er sprake zou zijn met een verkeerde aanduiding namelijk vrijstaand
dan had het in de lijn der verwachting gelegen dat u een zienswijze zou hebben
ingediend. Tevens heeft u diverse malen verzocht uw woning te kunnen splitsen
maar hier is steeds negatief op gereageerd. U heeft zelf gekozen een gedeelte
van de woning te verkopen dus u heeft uzelf en uw gezin in deze situatie
gebracht.

4. U bentsinds 17 februari 2020 al op de hoogte van het feit dat uw woonsituatie
in strijd is met geldende bestemmingsplan. Tot op heden heeft u geen enkele
stap ondernomen om samen met uw makelaar deze situatie op te lossen. Het
feit dat u hulpbehoevend bent maakt niet dat wij af kunnen zien van
handhaving. Dit geldt hetzelfde voor de krappe woningmarkt. Daarnaast woont
in de nabijheid waardoor het voorstelbaar zou zijn dat u daar tijdelijk gaat
inwonen. Uw partner heeft bezittingen in het buitenland waar zij en u ook
tijdelijk kunnen gaan verblijven.

5. Hetgegeven dat u willens en wetens een deel van uw woning verkocht heeft
terwijl u wist dat dit strijdig was, weegt voor ons zwaarder dan de
onwetendheid van deze strijdigheid door de koper. Wij zien dan ook geen reden
uw begunstigingstermijn gelijk te stellen met die van uw buurman.

Wij concluderen dat uw zienwijze geen aanleiding geeft tot aanpassing van ons besluit.

Beginselplicht tot handhaving

De Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State heeft in onder meer haar
uitspraak van 30 juni 2004, inzake nummer 200307335/1, het volgende geoordeeld:
“gelet op het algemeen belang dat gediend is met handhaving, zal in geval van
overtreding van een wettelijk voorschrift het bestuursorgaan dat bevoegd is om met
bestuursdwang of een last onder dwangsom op te treden, in de regel van deze
bevoegdheid gebruik moeten maken. Slechts onder bijzondere omstandigheden mag
van het bestuursorgaan worden gevergd, dit niet te doen. Dit kan zich voordoen indien
concreet vitzicht op legalisatie bestaat. Voorts kan handhavend optreden zodanig
onevenredig zijn in verhouding tot de daarmee te dienen belangen dat van optreden in
die concrete situatie behoort te worden afgezien”.

Zoals hierboven is aangegeven is er geen concreet zicht op legalisatie. Ook is er geen
aanleiding om af te zien van handhavend optreden omdat dit onevenredig zou zijn in
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verhouding tot de daarmee te dienen belangen. Er is voor ons derhalve geen reden om
van handhavend optreden af te zien.

Last onder dwangsom

Indien u niet aan de lastgeving voldoet, zijn wij voornemens om door middel van een
last onder dwangsom de strijdige situatie te beéindigen. Dit zou betekenen dat u aan
ons, zoals gesteld in artikel 5:32b lid 1 van de Awb het hieronder genoemde geldbedrag
verschuldigd bent. Op basis van artikel 5:32b lid 2 van de Awb wordt er tevens een
maximum bedrag vastgesteld, waarboven geen dwangsom meer verbeurd mag
worden. Het geldbedrag kunnen wij, verhoogd met de op de invordering van het
geldbedrag vallende kosten, bij invorderingsbeschikking zoals vastgesteld in artikel 5:37
Awb invorderen. Bij vaststelling van de dwangsom is rekening gehouden met het
financiéle voordeel dat u hebt bij de overtredingen. De hoogte van de opgelegde
dwangsom moet zoals wettelijk vastgelegd in artikel 5:32b lid 3 Awb in redelijke
verhouding tot de zwaarte van het geschonden belang staan.

Wij hebben besloten tot het opleggen van de volgende dwangsommen:
o ¢l ineens bij constatering van bewoning van het gebouw op het

perceel a de begunstigingstermijn;

e € Mineens bij constatering van het niet verwijderen van de
w ieningen zijnde de keukenvoorzieningen en de
badkamervoorzieningen vit het gebouw op het perceel

IR 2 de begunstigingstermijn.
Geen dwangsom zal meer worden verbeurd boven het maximum van < |1 -

G
Gelding jegens rechtsopvolgers
Gelet op het bepaalde in artikel 5.18 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht
bepalen wij, dat dit besluit mede geldt voor uw rechtsopvolger en iedere verdere
rechtsopvolger. In dit geval kan het besluit, tenzij bijzondere omstandigheden zich daar
tegen verzetten, bij die rechtsopvolger en verdere rechtsopvolger worden
tenuitvoergelegd. Ook kunnen de kosten van de tenuitvoerlegging en de in te vorderen
dwangsommen bij die rechtsopvolger of verdere rechtsopvolger worden ingevorderd.

Kadastrale inschrijving

Op grond van de artikelen 1 en 2 van de Wet kenbaarheid publiekrechtelijke
beperkingen onroerende zaken (Wkpb) zijn wij verplicht een besluit tot toepassing
bestuursdwang en/of het opleggen van een last onder dwangsom, in te laten schrijven
in het kadaster. Dit is zichtbaar voor bijvoorbeeld potentiéle kopers. Pas na intrekking
door het college of gerechtelijke vernietiging wordt deze inschrijving ongedaan
gemaakt.

Bezwaar en voorlopige voorziening

Mocht u het niet eens zijn met dit besluit, hebt u de mogelijkheid om bezwaar te maken
tegen dit besluit. U kunt dit doen door binnen 6 weken na verzending van dit besluit een
gemotiveerd bezwaarschrift te sturen aan:
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Gemeente Altena

t.a.v. het college van Burgemeester en Wethouders
Postbus g

4286 ZG Almkerk

Het bezwaarschrift moet ondertekend zijn en tenminste bevatten:

1. naam en adres van belanghebbende;

2. datum

3. een omschrijving van het besluit waartegen het bezwaar is gericht;

4. de gronden van het bezwaar;

5. een volmacht, indien het bezwaarschrift niet door belanghebbende, maar door een
ander, namens hem/haar, wordt ingediend.

Het indienen van bezwaarschrift heeft geen opschortende werking. Dat wil zeggen dat
de termijn voor het voldoen aan de last blijft bestaan. Wilt u de uitvoering stopzetten,
dan kunt u naast het maken van bezwaar ook een verzoek tot het treffen van een
voorlopige voorziening doen. Hier is griffierecht voor verschuldigd. Het verzoek stuurt u
naar:

Rechtbank Zeeland-West-Brabant

t.a.v. Voorzieningenrechter

Postbus gooo6

4800 PABREDA

Afschrift
Om er zeker van te zijn dat deze brief u bereikt, is deze zowel per aangetekende als
gewone post aan u verzonden.

Vragen
H nog vragen of ziin er nog onduidelijkheden, neem dan contact op met
gemeentealtena.nl of via het telefoonnummer 0183-

Met vriendelijke groet,

emeester en wethouders van Altena

eammanager oezicht en Handhaving
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Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo0). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

Art. 5.1lid 2 sub b

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de economische of financiéle belangen van de Staat, andere publiekrechtelijke lichamen of
bestuursorganen

Art. 5.1lid2 sube

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



