Juridisch planologische toets

Gegevens aanvraag

- datum indiening:24-09-2021

- dossiernummer: 202117906

het veranderen en vergroten van de woning Mandarijnstraat 2 door het maken van een uitbouw met
dakterras en het maken van een nieuwe trap en constructieve doorbraken

Voorgeschiedenis
- dossier illegale bouw: HIB 202117263

Type aanvraag
- omgevingsaanvraag

Aangevraagde/benodigde activiteiten
- bouwen
- handelen in strijd met regels ruimtelijke ordening

Beoordeling aanvraag op grond van bestemmingsplan/beheersverordening

- Bestemmingsplan: vruchten-; en heesterbuurt (gemeentelijk plan)

- bestemming: “‘Woondoeleinden’

- functieaanduiding: ‘bedrijf

- instrijd?: ja, met artikel 3 lid 1 onder a, art. 5 lid 3 onder a sub 2 en art. 5 lid 3 onder k

- benodigde afwijkingsprocedure: kruimelregeling zoals opgenomen in artikel 4, lid 1 en 4 van bijlage
IT van het Besluit omgevingsrecht.

toelichting:

De op de plankaart voor Woondoeleinden aangewezen gronden zijn bestemd voor wonen, dakterrassen,
tuinen en erven, groen- en speelvoorzieningen, water, verkeersvoorzieningen, al dan niet gebouwde
parkeervoorzieningen. Ter plaatse van de op de plankaart aangegeven aanduiding "bedrijfsdoeleinden™ (b)
zijn de gronden mede bestemd voor bedrijven in de categorie 1 en 2 van de Staat van bedrijfsactiviteiten en
dienstverlenende bedrijven, uitsluitend op de begane grond.

gebruik:

het gebruik als woning is toegestaan. het gebruik als dakterras is toegestaan. De functie aanduiding bedrijf
is voor dit bouwplan niet relevant.

bouwvoorschriften:.

Art. 3 lid 1 onder a juncto art. 5 lid 3 onder a sub 2 onder a : aanbouwen mogen worden gebouwd binnen
het op de plankaart aangegeven bebouwingsvlak en daarbuiten met dien verstand dat de hoogte van de
bouwlaag van de begane grond van het hoofdgebouw niet mag niet worden overschreden; de maximale
bouwhoogte van 4 m1 wordt overschreden met 2,79 m1. Geen binnenplanse ontheffing mogelijk op basis
van art. 3 lid e onder a; Kruimel op basis van art. 4 lid 1.

het bestemmingsplan ‘Parapluherziening (fiets)parkeren’:
nvt. Betreft uitbreiding van bestaande woning, geen toename van de parkeerbehoefte

het bestemmingsplan ‘Parapluherziening Staat van Bedrijfsactiviteiten’:
wel aangestuurd op ruimtelijke plannen, niet relevant voor deze aanvraag
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In dit document kunt u de ontbrekende onderdelen voor de volledigheidstoets opnemen. Dit document wordt
beschikbaar gesteld aan de regisseur die het “verzoek om aanvulling” opstelt.

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameladvies)

Activiteit: bouwen

Om uw aanvraag te kunnen beoordelen is het van belang dat u ten minste de onderstaande
gegevens aanlevert, die zijn bepaald op grond van de geldende wet- en regelgeving.

Indien u de gevraagde gegevens niet zelf kunt aanleveren dan raden wij u aan een architect of
bouwkundig tekenbureau in te schakelen. Voor de constructie kunt u een constructeur
inschakelen.

Op 24 september 2021 heeft u stukken toegevoegd aan het omgevingsloket. Uit deze stukken
blijkt dat er ook een trapgatsparing met een vaste trap wordt gemaakt (van de 2° verdieping
naar de 3° verdieping) en een constructieve doorbraak. Deze werkzaamheden zijn
vergunningplichtig en dienen aan de aanvraag te worden toegevoegd.

Algemeen:
1. Situatietekening van het gehele perceel (schaal 1:1000-met noordpijl-) met de positie van het

dakterras en de aanbouw daarin getekend.

2. Foto(’s) van de bestaande situatie en de omliggende bebouwing, eventueel foto’s van
vergelijkbare dakterrassen, vergelijkbare kozijn en/of gevelwijziging(en) en aanbouwen
binnen dezelfde architectuureenheid*.

3. Omdat het een legalisatie betreft dienen alle constructieve gegevens
(constructieberekeningen en tekeningen) te worden aangeleverd van het dakterras, de
nieuwe aanbouw, de nieuwe trap en de constructieve doorbraak.

4. Erdient een dwarsdoorsnede van de nieuwe en de bestaand toestand worden aangeleverd
met hierop de maatvoering van de terrashekwerken op de erf-/perceelgrenzen en het reeds
bestaande bijgebouw.

5. Erdient een extra langsdoorsnede van de bestaande en nieuwe toestand te worden
aangeleverd met hierin aangegeven de nieuwe trap en het reeds bestaande bijgebouw.

6. Detail o5 uitbouw verticaal (tekening VAA.666.F) is niet correct. De fundatie voor de nieuwe
aanbouw is geen nieuwe betonvloer met vorstrand. Maar de reeds bestaande betonnen
dakvloer van het pand mandarijnstraat 4.

* architectuureenheid: een of meer bouwblokken die als eenheid ontworpen zijn en als zodanig herkenbaar

Dakterras en Aanbouw:
Plattegrondtekening (schaal 1:100) van de bestaande en de nieuwe (gehele) verdieping en een

dakaanzicht met daarin getekend:
a. Deerfgrens, de afstand tot deze erfgrens en de bebouwingscontouren van de

aangrenzende buurpercelen;

Plaats van de rookgasafvoer(en);

Plaats van de hemelwaterafvoer(en);

d. De materialisering van de uitwendige bouwconstructie(s) met daarin opgenomen de
vereiste isolatie in wand en dak;

e. Plaats en hoogte van privacy schermen/hekwerk terras;

f. Indien van toepassing: gegevens nieuwe trap (o.a. aantrede, optrede, breedte, vrije
hoogte).

~
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In dit document kunt u de ontbrekende onderdelen voor de volledigheidstoets opnemen. Dit document wordt
beschikbaar gesteld aan de regisseur die het “verzoek om aanvulling” opstelt.

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameladvies)

8. Doorsnedetekening (schaal 1:100) van de bestaande en de nieuwe toestand met daarin
getekend:

a. Dehoogtemaatvoering van de bovenkant vloer verdieping waar het dakterras en de
aanbouw komen ten opzichte het aansluitend terrein (maaiveld), de
hoogtemaatvoering van de daktegels en het hekwerk van het terras en aanbouw ten
opzichte het dak

b. De hoogtemaatvoering van de kozijnen en/of gevelwijzigingen ten opzichte van de
bovenkant begane grondvloer en het aansluitend terrein (maaiveld);

c. Dehoogtemaatvoering van de bovenkant vloer verdieping waar de aanbouw komt ten
opzichte het aansluitend terrein (maaiveld), de hoogtemaatvoering van de
borstwering ten opzichte het aansluitend terrein (maaiveld), de hoogtemaatvoering
van de onderzijde van het boeideel ten opzichte het aansluitend terrein (maaiveld),
de hoogtemaatvoering van de bovenzijde van het boeideel ten opzichte het
aansluitend terrein (maaiveld) en de nokhoogte van het dakschild.

De bouwhoogte(n) van de belendende bebouwing op de aangrenzende buurpercelen;

e. Devolledig maatvoering van het bouwwerk inclusie de maatvoering van de
aangevraagde onderdelen.
9. Geveltekeningen van de bestaande en nieuwe toestand (schaal 1:100), inclusief een deel van

de belendende gevels, waaruit blijkt hoe het dakterras en de aanbouw in de directe omgeving
passen. Op de tekeningen is aangegeven:
a. Dehoogtemaatvoering van het hekwerk van het dakterras en van de aanbouw ten
opzichte van de dakrand;
b. De volledige maatvoering van de nieuwe gevelkozijnen;

c. De toegepaste materialen en daarbij behorende materiaalafwerking en kleuren.
10. Detailtekeningen (schaal 1:5 of 1:10) van het dakterras, de nieuwe aanbouw en de kozijnen in

de nieuwe aanbouw, voorzien van voldoende maatvoering. Op de tekeningen is aangegeven:
a. Aansluiting bestaand met nieuw (horizontaal/verticaal);
b. De brandcompartimentering en de daarbij behorende brandwerendheid in minuten.
c. Uitvoering hekwerk incl. (maatvoering) openingen spijlen / opstapmogelijkheden /
voetdetail.

Nieuw trapgat met trap en constructieve doorbraak
11. Plattegrondtekening (schaal 1:100) van de bestaande en de nieuwe (gehele) verdieping met

daarin getekend:
a. gegevens nieuwe trap (o0.a. aantrede, optrede, breedte, vrije hoogte);
b. gegevens nieuwe doorbraak inclusief volledige maatvoering
12. Doorsnedetekening (schaal 1:100) van de bestaande en de nieuwe toestand met daarin
getekend:
a. de nieuwe trap.
b. De nieuwe doorbraak inclusief dragende voorziening en voorzien van volledige
maatvoering
13. Detailtekeningen nieuwe trappen en vloerafscheidingen (inclusief hekwerken) en de nieuwe
constructieve doorbraak.
14. Aanzicht tekening van de bestaande wand met hierin de nieuwe sparing voorzien van een
volledige maatvoering.
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Tekst considerans behorende bij de beschikking op de aanvraag om een omgevingsvergunning voor wat betreft
de activiteit

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameldocument van de regisseur.)

Eerste beoordeling ter vaststelling van noodzaak uitgebreide voorbereidingsprocedure

Activiteit : Handelen in strijd met regels ruimtelijke ordening
Datum toets : 22 oktober 2021
Zaaknummer 1 202117911

Is artikel 3.10 van toepassing? (uitgebreide procedure, 26 weken)

Is de gemeente bevoegd gezag?

Ontbreken er activiteiten?

Is de activiteit vergunningvrij?

Zijn er aanhoudingsgronden? (art. 3.3, 3.4 en/of 3.5 Wabo)

Vergunning of melding?

Exploitatieplan vereist?

De aanvraag houdtin:
het vergroten en veranderen van de woning Mandarijnstraat 8 door het plaatsen van een uitbouw en
het maken van een dakterras

strijd met b.p. voor aanbouw (I-vormig),dakopbouw, dakterras en bijgebouw
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In dit document kunt u de ontbrekende onderdelen voor de volledigheidstoets opnemen. Dit document wordt

Bijlage

beschikbaar gesteld aan de regisseur die het “verzoek om aanvulling” opstelt.

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameladvies)

Activiteit: bouwen

~

Om uw aanvraag te kunnen beoordelen is het van belang dat u ten minste de onderstaande
gegevens aanlevert, die zijn bepaald op grond van de geldende wet- en regelgeving.

Indien u de gevraagde gegevens niet zelf kunt aanleveren dan raden wij u aan een architect of
bouwkundig tekenbureau in te schakelen. Voor de constructie kunt u een constructeur
inschakelen.

Op 19 oktober 2021 heeft u stukken toegevoegd aan het omgevingsloket. Uit deze stukken
blijkt dat er ook een trapgatsparing met een vaste trap wordt gemaakt (van de 2° verdieping
naar de 3° verdieping) en vier constructieve doorbraken. Deze werkzaamheden zijn
vergunningplichtig en dienen aan de aanvraag te worden toegevoegd.

Algemeen:
Situatietekening van het gehele perceel (schaal 1:1000-met noordpijl-) met de positie van het

dakterras, de twee aanbouwen (op de 1° verdieping), de dakopbouw (op de 2¢ verdieping), het
vrijstaande houten bijgebouw (op de 1° verdieping aan het einde van het dakterras) en het
bestaande stenen bijgebouw daarin getekend.

Foto(’s) van de bestaande situatie en de omliggende bebouwing, eventueel foto’s van
vergelijkbare dakterrassen, vergelijkbare aanbouwen, vergelijkbare dakopbouwen en
bijgebouwen binnen dezelfde architectuureenheid*.

Omdat het een legalisatie betreft dienen alle constructieve gegevens
(constructieberekeningen en tekeningen) te worden aangeleverd van het dakterras, de
nieuwe aanbouwen, de nieuwe dakopbouw, het vrijstaande houten bijgebouw, de nieuwe trap
en alle constructieve doorbraken.

Er dient een dwarsdoorsnede van de nieuwe en de bestaand toestand worden aangeleverd
met hierop de maatvoering van de terrashekwerken op de erf-/perceelgrenzen, het
vrijstaande stenen bijgebouw en het houten bijgebouw (aan het einde van het terras).

Er dient een extra langsdoorsnede van de bestaande en nieuwe toestand te worden
aangeleverd met hierin aangegeven de nieuwe trap, het bestaande stenen bijgebouw en het
houten bijgebouw (aan het einde van het terras).

Detail o5 uitbouw verticaal (tekening VAA.678.F) is niet correct. De fundatie voor de nieuwe
aanbouw is geen nieuwe betonvloer met vorstrand. Maar de reeds bestaande betonnen
dakvloer van het pand mandarijnstraat 4.

* architectuureenheid: een of meer bouwblokken die als eenheid ontworpen zijn en als zodanig herkenbaar

Dakterras, aanbouwen, opbouw, stenen bijgebouw en houten bijgebouw:
Plattegrondtekening (schaal 1:100) van de bestaande en de nieuwe (gehele) verdieping en een

dakaanzicht met daarin getekend:
a. Deerfgrens, de afstand tot deze erfgrens en de bebouwingscontouren van de
aangrenzende buurpercelen;
Plaats van de rookgasafvoer(en);
Plaats van de hemelwaterafvoer(en);
d. De materialisering van de uitwendige bouwconstructie(s) met daarin opgenomen de
vereiste isolatie in wand en dak;
e. Plaats en hoogte van privacy schermen/hekwerk terras;

f. h

e
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In dit document kunt u de ontbrekende onderdelen voor de volledigheidstoets opnemen. Dit document wordt

8.

10.

beschikbaar gesteld aan de regisseur die het “verzoek om aanvulling” opstelt.

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameladvies)

Doorsnedetekening (schaal 1:100) van de bestaande en de nieuwe toestand met daarin
getekend:

a. Dehoogtemaatvoering van de bovenkant vloer verdieping waar het dakterras,
aanbouwen, opbouw, stenen bijgebouw en houten bijgebouw komen ten opzichte het
aansluitend terrein (maaiveld), de hoogtemaatvoering van de daktegels en het
hekwerk van het terras en aanbouw ten opzichte het dak

b. De hoogtemaatvoering van de kozijnen en/of gevelwijzigingen ten opzichte van de
bovenkant begane grondvloer en het aansluitend terrein (maaiveld);

c. Dehoogtemaatvoering van de bovenkant vloer verdieping waar de aanbouwen,
opbouw, stenen bijgebouw en houten bijgebouw komen ten opzichte het aansluitend
terrein (maaiveld), de hoogtemaatvoering van de borstwering ten opzichte het
aansluitend terrein (maaiveld), de hoogtemaatvoering van de onderzijde van het
boeideel ten opzichte het aansluitend terrein (maaiveld), de hoogtemaatvoering van
de bovenzijde van het boeideel ten opzichte het aansluitend terrein (maaiveld) en de
nokhoogte van het dakschild.

d. Debouwhoogte(n) van de belendende bebouwing op de aangrenzende buurpercelen;

e. Devolledig maatvoering van het bouwwerk inclusie de maatvoering van de

aangevraagde onderdelen.
Geveltekeningen van de bestaande en nieuwe toestand (schaal 1:100), inclusief een deel van

de belendende gevels, waaruit blijkt hoe het dakterras, aanbouwen, dakopbouw, stenen
bijgebouw en houten bijgebouw in de directe omgeving passen. Op de tekeningen is
aangegeven:
a. Dehoogtemaatvoering van het hekwerk van het dakterras, aanbouwen, dakopbouw,
stenen bijgebouw en houten bijgebouw ten opzichte van de dakrand;
b. De volledige maatvoering van de nieuwe gevelkozijnen;

c. De toegepaste materialen en daarbij behorende materiaalafwerking en kleuren.
Detailtekeningen (schaal 1:5 of 1:10) van de nieuwe opbouw, het houten bijgebouw en de

kozijnen in de nieuwe dakopbouw, voorzien van voldoende maatvoering. Op de tekeningen is

aangegeven:
a. Aansluiting bestaand met nieuw (horizontaal/verticaal);
b. De brandcompartimentering en de daarbij behorende brandwerendheid in minuten.
c. Uitvoering hekwerk incl. (maatvoering) openingen spijlen / opstapmogelijkheden /
voetdetail.

Nieuw trapgat met trap en constructieve doorbraken

11.

12.

13.

14.

Plattegrondtekening (schaal 1:100) van de bestaande en de nieuwe (gehele) verdiepingen met

daarin getekend:

a. gegevens nieuwe trap (o0.a. aantrede, optrede, breedte, vrije hoogte);

b. gegevens nieuwe doorbraken inclusief volledige maatvoering
Doorsnedetekening (schaal 1:100) van de bestaande en de nieuwe toestand met daarin
getekend:

a. de nieuwe trap.

b. De nieuwe doorbraken inclusief dragende voorziening en voorzien van volledige

maatvoering

Detailtekeningen nieuwe trappen en vloerafscheidingen (inclusief hekwerken) en de nieuwe
constructieve doorbraken.
Aanzicht tekening van de bestaande wanden met hierin de nieuwe sparingen voorzien van
een volledige maatvoering.
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Vul hier uw advies in zoals dit later in het verzameladvies van de toetser wordt opgenomen.

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameladvies)

Handelen in strijd met regels ruimtelijke ordening: Adviesmodule interne adviseur
Stedenbouw en Planologie (AM46)

Akkoord/Niet akkoord: I (alleen advies invoegen)

Wij zijn niet bereid de afwijking van de desbetreffende bestemmingsplanregels toe te staan op grond van
de volgende motivering:

Het voorstel voor een overkapping en een dakterras aan de woning aan de Mandarijnstraat 6 is gelegen in
een atypisch bouwblok in de Bloemenbuurt. De lange zijden van dit blok hebben een bedrijfsruimte op de
begane grond, waarboven gewoond wordt. Dit heeft ook zijn weerslag op het binnenterrein, dat hierdoor
grotendeels bestaat uit bedrijfsbebouwing en onbebouwd terrein dat ook in het teken van de
bedrijfsfunctie staat. Bovenop deze bedrijfsbebouwing zijn buitenruimtes gelegen van de
bovenwoningen.

Omdat dit blok, zoals hierboven beschreven, zo’n specifieke opbouw heeft binnen deze buurt, is een
voorstel voor een overkapping op de eerste verdieping voorstelbaar, maar dan wel in lijn met de strook
waarin bij de rest van deze rij aan de Mandarijnstraat al een uitbreiding is gerealiseerd op de eerste en
tweede verdieping. Het huidige voorstel gaat verder dan de uitbreidingen van de rest van deze rijen is
daarom niet akkoord.

Het dakterras op de achterbouw is wel akkoord aangezien aan deze zijde van het blok een verhoogd
maaiveld is ontstaan bovenop de bedrijfsbebouwing. Echter is het hekwerk wel strijdig met de
bouwhoogte. Het is van belang dat een hekwerk op deze hoogte niet hoger wordt dan 1 meter boven het
niveau van het terras. Indien dit hoger wordt krijgt dit het effect van een volume toevoeging en verdere
verdichting van het binnenterrein.

Het ingediende voorstel is als geheel stedenbouwkundig niet akkoord.

Ruimte voor eventuele toelichting op het advies.
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Vul hier uw advies in zoals dit later in het verzameladvies van de toetser wordt opgenomen.

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameladvies)

Bouwen: Adviesmodule interne adviseur Welstand (WEL) (AM52)
Akkoord/Niet akkoord: [ (alleen advies invoegen)

De Welstands- en Monumentencommissie heeft op 15 december 2021 beoordeeld of het bouwwerk
voldoet aan redelijke eisen van welstand als bedoeld in artikel 12a, eerste lid onder a, van de
Woningwet.

Haar advies luidt als volgt:

Niet akkoord
Het bouwplan is getoetst aan de Welstandsnota.

De commissie constateert dat de uitbouwen stedenbouwkundig niet mogelijk worden gemaakt. Ook
architectonisch zijn zij atypisch. De uitbouwen onttrekken zich aan de logica van het balkon — een
structuurbepalend element — en wijken af van de opzet van de rest van het blok. Hierdoor zij nergens
bij en lijken een willekeurige toevoeging.

Met het terras kan de commissie in beginsel instemmen. Dit maakt gebruik van een bestaande
gemetselde opstand. De commissie maakt echter bezwaar tegen het privacyscherm dat van het terras
een ‘volume’ in het binnengebied maakt.

Ook de berging wordt stedenbouwkundig niet mogelijk gemaakt. De vormgeving kan de commissie
niet beoordelen, omdat de geveltekeningen en de detailtekeningen niet overeenkomen.

Ruimte voor eventuele toelichting op het advies.
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Vul hier uw advies in zoals dit later in het verzameladvies van de toetser wordt opgenomen.

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameladvies)

Bouwen: Adviesmodule interne adviseur Bouwfysica (BFY) (AM18)

Akkoord

BF gaat akkoord met dit plan. Helaas is het plan niet getoetst op bouwfysica in verband met
capaciteitsproblemen.
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Vul hier uw advies in zoals dit later in het verzameladvies van de toetser wordt opgenomen.

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameladvies)

Bouwen: Adviesmodule interne adviseur Welstand (WEL) (AM52)
Akkoord/Niet akkoord: [ (alleen advies invoegen)

De Welstands- en Monumentencommissie heeft op g februari 2022 beoordeeld of het bouwwerk
voldoet aan redelijke eisen van welstand als bedoeld in artikel 12a, eerste lid onder a, van de
Woningwet.

Haar advies luidt als volgt:

Niet akkoord
Het bouwplan is getoetst aan de Welstandsnota.

De commiissie is gevraagd ook te adviseren over de overkapping. Zij kan instemmen met de
vormgeving. Ofschoon de huidige staat niet optimaal is, is de vormgeving passend ondergeschikt ten
opzichte van de (oorspronkelijke) structuur van deze achtergevel.

Het terras en het privacyscherm heeft de commissie eerder beoordeeld. Met het terras kan zij in
beginsel instemmen. Dit maakt gebruik van een bestaande gemetselde opstand. De commissie maakt
echter bezwaar tegen het privacyscherm dat van het terras een ‘volume’ in het binnengebied maakt.

Ruimte voor eventuele toelichting op het advies.

Eerder afgegeven advies:
Bouwen: Adviesmodule interne adviseur Welstand (WEL) (AM52)

Akkoord/Niet akkoord: [ (alleen advies invoegen)

De Welstands- en Monumentencommissie heeft op 15 december 2021 beoordeeld of het bouwwerk
voldoet aan redelijke eisen van welstand als bedoeld in artikel 12a, eerste lid onder a, van de
Woningwet.

Haar advies luidt als volgt:

Niet akkoord
Het bouwplan is getoetst aan de Welstandsnota.

De commissie ziet geen wijziging tussen bestaand en nieuw voor wat betreft de overkapping.
Met het terras kan de commissie in beginsel instemmen. Dit maakt gebruik van een bestaande

gemetselde opstand. De commissie maakt echter bezwaar tegen het privacyscherm dat van het terras
een ‘volume’ in het binnengebied maakt.
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Tekst considerans behorende bij de beschikking op de aanvraag om een omgevingsvergunning voor wat betreft
de activiteit

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameldocument van de regisseur.)

Eerste beoordeling ter vaststelling van noodzaak uitgebreide voorbereidingsprocedure

Activiteit : Handelen in strijd met regels ruimtelijke ordening
Datum toets : 4 maart 2022
Zaaknummer 1 202204039

Is artikel 3.10 van toepassing? (uitgebreide procedure, 26 weken)

Is de gemeente bevoegd gezag?

Ontbreken er activiteiten?

Is de activiteit vergunningvrij?

Zijn er aanhoudingsgronden? (art. 3.3, 3.4 en/of 3.5 Wabo)

Vergunning of melding?

Exploitatieplan vereist?

De aanvraag houdtin:
het veranderen van de woning Mandarijnstraat 6 door het maken van een dakterras

Overschrijding van maximaal toegestane bouwhoogte door bouwwerk geen gebouw zijnde,
overschrijding ca. 1,49 m1. Voor onderbouwing zie activiteit bouwen.
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In dit document kunt u de ontbrekende onderdelen voor de volledigheidstoets opnemen. Dit document wordt
beschikbaar gesteld aan de regisseur die het “verzoek om aanvulling” opstelt.

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameladvies)
Activiteit: handelen in strijd met regels ruimtelijke ordening

De aanvraag is voor wat betreft deze activiteit beoordeeld op volledigheid. Bij deze toets aan de
Regeling omgevingsrecht is komen vast te staan dat de volgende gegevens en bescheiden ontbreken:

Bezonningsonderzoek

Toelichting:

Bij de vorige aanuvraag met kenmerk 202117908 heeft u een bezonningsonderzoek aangeleverd. Bij
de huidige aanvraag ontbreekt dit bezonningsonderzoek. Gaarne het bezonningsonderzoek
nogmaals indienen.

wabo266






Vul hier uw advies in zoals dit later in het verzameladvies van de toetser wordt opgenomen.

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameladvies)

Bouwen: Adviesmodule interne adviseur Welstand (WEL) (AM52)
Akkoord/Niet akkoord: [ (alleen advies invoegen)

De Welstands- en Monumentencommissie heeft op 6 april 2022 beoordeeld of het bouwwerk voldoet
aan redelijke eisen van welstand als bedoeld in artikel 12a, eerste lid onder a, van de Woningwet.

Haar advies luidt als volgt:

Akkoord
Het bouwplan is getoetst aan de Welstandsnota.

Op 9 februari 2022 heeft de commissie ingestemd met het principe van een dakterras op de uitbouw
aan de achterzijde van de woning, dat gebruik maakt van de bestaande gemetselde opstand. Het toen
negatief beoordeeld privacyscherm is vervallen.

Ruimte voor eventuele toelichting op het advies.
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Vul hier uw advies in zoals dit later in het verzameladvies van de toetser wordt opgenomen.

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameladvies)

Bouwen: Adviesmodule interne adviseur Bouwconstructie (BC) (AM24)
Niet akkoord:

De bij de aanvraag omgevingsvergunning ingediende constructieve tekeningen, berekeningen en/of
rapporten zijn door Team Bouwconstructies als NIET AKKOORD beoordeeld.

Aangepaste constructieve stukken dienen opnieuw overlegd te worden ten behoeve van de
omgevingsvergunning.

Het betreft de volgende documenten:

Nummer / titel opgesteld door: datum:

211019 Statische berekening Legalisering dakterras IRg 23-02-2022
revisie A: zonder aan- en verbouw

De redenen voor beoordeling als Niet Akkoord:
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Vul hier uw advies in zoals dit later in het verzameladvies van de toetser wordt opgenomen.
(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameladvies)
Eerder afgegeven advies:
Bouwen: Adviesmodule interne adviseur Bouwconstructie (BC) (AM24)

Niet akkoord:

De bij de aanvraag omgevingsvergunning ingediende constructieve tekeningen, berekeningen en/of
rapporten zijn door Team Bouwconstructies als NIET AKKOORD beoordeeld.

Aangepaste constructieve stukken dienen opnieuw overlegd te worden ten behoeve van de
omgevingsvergunning.

Het betreft de volgende documenten:

Nummer / titel opgesteld door: datum:

211019 Statische berekening Legalisering dakterras IRg 23-02-2022
revisie A: zonder aan- en verbouw

De redenen voor beoordeling als Niet Akkoord:
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Tekst considerans behorende bij de beschikking op de aanvraag om een omgevingsvergunning voor wat betreft
de activiteit

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameldocument van de regisseur.)

Juridisch planologische toets

1. Gegevens aanvraag
- datum indiening:22-02-2021
- dossiernummer: 202203379

het veranderen en vergroten van de woning Mandarijnstraat 2 door het plaatsen van een
uitbouw aan de achterzijde en het maken van een dakterras

2. Voorgeschiedenis
- dossier illegale bouw: HIB 202117269
- eerder geweigerde vergunning met kenmerk 202117906/8196422 d.d. 3-02-2022

3. Type aanvraag
- omgevingsaanvraag

4. Aangevraagde/benodigde activiteiten
- bouwen
- handelen in strijd met regels ruimtelijke ordening

5. Beoordeling aanvraag op grond van bestemmingsplan/beheersverordening
- Bestemmingsplan: vruchten-; en heesterbuurt (gemeentelijk plan)
- bestemming: “‘Woondoeleinden’

- functieaanduiding: ‘bedrijf

- instrijd?: ja, met artikel 5 lid 3 onder a 2e aandachtstreepje

- benodigde afwijkingsprocedure: kruimelregeling zoals opgenomen in artikel 4, lid 1 van
bijlage IT van het Besluit omgevingsrecht.

Dakterras en aanbouw:

Functie Dakterras toegestaan zie artikel 5 lid 1 onder b; het dakterras en de aanbouw liggen beiden
buiten het bouwvlak en overschrijden de maximale bouwhoogte (3,9 m1) van de begane grond met
respectievelijk 1,35 m1 en 2,95 m1. De nieuwe aanbouw ligt 0,5 m1 buiten het bouwvlak. De diepte van
de nieuwe aanbouw ligt in lijn met het advies van S&P uit de vorige aanvraag, welke een kleine
overschrijding toelaat van het bouwvlak.’. Advies S&P uit vorige aanvraag:

“Omdat dit blok, zoals hierboven beschreven, zo’n specifieke opbouw heeft binnen deze buurt, is een
voorstel voor een aanbouw op de eerste verdieping voorstelbaar, maar dan wel in lijn met de strook
waarin bij de rest van deze rij aan de Mandarijnstraat al een aanbouw is gerealiseerd op de eerste en
tweede verdieping. Het huidige voorstel gaat verder dan de aanbouwen van de rest van deze rij en is
daarom niet akkoord.”

De huidige aanvraag voldoet hieraan. De illegale aanbouw wordt niet gelegaliseerd maar vervangen
door een minder diepe aanbouw, buiten het bouwvlak, welke voldoet aan het advies van S&P bij de
vorige aanvraag. Geen binnenplanse ontheffingsmogelijkheid; ontheffing op basis van kruimel bijlage
IIB.O.R.art4lid 1

het bestemmingsplan ‘Parapluherziening (fiets)parkeren’:
Nvt. Betreft uitbreiding van bestaande woning, geen toename van de parkeerbehoefte
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Tekst considerans behorende bij de beschikking op de aanvraag om een omgevingsvergunning voor wat betreft
de activiteit

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameldocument van de regisseur.)

Eerste beoordeling ter vaststelling van noodzaak uitgebreide voorbereidingsprocedure

Activiteit : Handelen in strijd met regels ruimtelijke ordening
Datum toets : 13 juni 2022
Zaaknummer : 202208336

Is artikel 3.10 van toepassing? (uitgebreide procedure, 26 weken)

Is de gemeente bevoegd gezag?

Ontbreken er activiteiten?

Is de activiteit vergunningvrij?

Zijn er aanhoudingsgronden? (art. 3.3, 3.4 en/of 3.5 Wabo)

Vergunning of melding?

Exploitatieplan vereist?

De aanvraag houdtin:
het veranderen en vergroten van de woning Mandarijnstraat 2 door het plaatsen van een uitbouw aan
de achterzijde en het maken van een dakterras

dakterras en uitbouw overschrijden het boouwvlak en de maximaal toegestane bouwhoogte van
bouwerken buiten het bouwvlak.
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In dit document kunt u de ontbrekende onderdelen voor de volledigheidstoets opnemen. Dit document wordt
beschikbaar gesteld aan de regisseur die het “verzoek om aanvulling” opstelt.

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameladvies)

Om uw aanvraag te kunnen beoordelen is het van belang dat u ten minste de onderstaande gegevens
aanlevert, die zijn bepaald op grond van de geldende wet- en regelgeving.

Algemeen:
In de plattegrond van de tweede verdieping bestaand (tekening VAA.666.C) is een stukje ‘plat dak’
getekend. Wat is de bedoeling van dit ‘plat dak’

Dakterras
1. Detailtekeningen (schaal 1:5 of 1:10) van het dakterras of balkon, voorzien van voldoende

maatvoering. Op de tekeningen is aangegeven:
a. Aansluiting bestaand met nieuw (horizontaal/verticaal);
b. Indien van toepassing: details nieuwe trappen en vloerafscheidingen (inclusief
hekwerken).

2. Constructieberekening(en) en tekening(en). Als u alleen de hoofdopzet van de constructie
aanlevert, dan kunt u schriftelijk verklaren dat de constructieve berekeningen en tekeningen
later zullen volgen. Indien het een legalisatie betreft, dan moeten alle constructieve gegevens
direct worden aangeleverd.

o Een staalconstructie welke buiten wordt geplaatst dient thermisch verzinkt te zijn.
Dit dient te worden aangegeven op de tekening(en).

Toelichting:

Punt 1a

Het nieuwe dakterras sluit aan op de reeds bestaande ‘berging/kolenkast’. Er dienen details verstrekt
te worden van deze aansluitingen.

Punt 1b:

De bovenzijde van het nieuwe dakterras komt hoger te liggen ten opzichte van het bestaande
dakniveau, hierdoor ontstaat er een opstap aan de voorzijde van het dakterras. Er dient te worden
aangetoond (bijvoorbeeld door het overleggen van een detail) dat deze opstap voldoet aan het
bouwbesluit.

Punt 2:

Er worden een staalconstructie en een houten balklaag toegepast die het verhoogde terras gaan
dragen. Er dienen details overlegd te worden welke duidelijk maken hoe de houten balklaag wordt
gemonteerd op/bevestigd aan de staalconstructie. Daarnaast dienen er details overlegd te worden
hoe de staalconstructie wordt opgelegd/draagt op de bestaande constructie van de het ondergelegen
pand. Het aangeleverde constructierapport geeft hier geen duidelijkheid over.

Op de 1° verdieping wordt een bestaande kastenwand verwijderd tussen verblijfsruimte 1 en
verblijfsruimte 2. Er dient te worden aangegeven of dit een dragende (wand-)constructie is of een
niet-dragende (wand-)constructie. Indien het een dragende wand constructie betreft dient er te
worden aangegeven op welke wijze de bovenliggende (draag-) constructies (op de 2° verdieping)
worden opgevangen.
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Juridisch planologische toets

Gegevens aanvraag
- datum indiening:11-05-2022
- dossiernummer: 202208334

- het vergroten van de woning Mandarijnstraat 2 door het plaatsen van een uitbouw aan de achterzijde
op de eerste verdieping

Voorgeschiedenis

- Dossier illegale bouw: HIB 202117269 . Aangeschreven op dakterrassen met daarbij de verhoging
van de bestaand randafscheidingen (de bestaande afscheidingen van 1 meter hoog zijn eerder naar
alle waarschijnlijkheid vergund) en een uitbouw;

- Weigering eerdere aanvraag 202117906 het veranderen en vergroten van de woning Mandarijnstraat
2 door het maken van een uitbouw met dakterras.

- Opdit moment ook nog een andere aanvraag in behandeling voor het maken van dakterras met

daarbij ophoging bestaande randafscheiding en uitbouw, dossier 202208336. Men dient dus twee
opties in voor hetzelfde pand.

Type aanvraag
- omgevingsaanvraag

Aangevraagde/benodigde activiteiten
- bouwen

Beoordeling aanvraag op grond van bestemmingsplan/beheersverordening
- Bestemmingsplan: vruchten-; en heesterbuurt (gemeentelijk plan)

- bestemming: “‘Woondoeleinden’

- functieaanduiding: ‘bedrijf

- instrijd?: nee

- benodigde afwijkingsprocedure: geen

toelichting:

De op de plankaart voor Woondoeleinden aangewezen gronden zijn bestemd voor wonen, dakterrassen,
tuinen en erven, groen- en speelvoorzieningen, water, verkeersvoorzieningen, al dan niet gebouwde
parkeervoorzieningen. Ter plaatse van de op de plankaart aangegeven aanduiding "bedrijfsdoeleinden™ (b)
zijn de gronden mede bestemd voor bedrijven in de categorie 1 en 2 van de Staat van bedrijfsactiviteiten en
dienstverlenende bedrijven, uitsluitend op de begane grond.

gebruik:
het gebruik als woning is toegestaan. De functie aanduiding bedrijf is voor dit bouwplan niet relevant.

bouwvoorschriften:.

Art. 3 lid 1 onder a juncto art. 5 lid 3 onder a sub 2 onder a : aanbouwen mogen worden gebouwd binnen
het op de plankaart aangegeven bebouwingsvlak en daarbuiten met dien verstand dat de hoogte van de
bouwlaag van de begane grond van het hoofdgebouw niet mag niet worden overschreden; de lengte van het
bouwvlak bedraagt ca. 10,4 m1. De nieuwe uitbouw overschrijdt het maximaal toegestane bouwvlak niet.

het bestemmingsplan ‘Parapluherziening (fiets)parkeren’:
nvt. Betreft uitbreiding van bestaande woning, geen toename van de parkeerbehoefte

het bestemmingsplan ‘Parapluherziening Staat van Bedrijfsactiviteiten’:
wel aangestuurd op ruimtelijke plannen, niet relevant voor deze aanvraag
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Vul hier uw advies in zoals dit later in het verzameladvies van de toetser wordt opgenomen.

(deze toelichting wordt niet opgenomen in het verzameladvies)

Handelen in strijd met regels ruimtelijke ordening: Adviesmodule interne adviseur
Stedenbouw en Planologie (AM46)

Akkoord/Niet akkoord: I (alleen advies invoegen)

Wij zijn bereid de afwijking van de deshetreffende bestemmingsplanregels toe te staan op grond van de
volgende motivering:

Het voorstel voor een aanbouw aan de woning aan de Mandarijnstraat 2 is gelegen in een atypisch
bouwblok in de Bloemenbuurt. De lange zijden van dit blok hebben een bedrijfsruimte op de begane
grond, waarboven gewoond wordt. Dit heeft ook zijn weerslag op het binnenterrein, dat hierdoor
grotendeels bestaat uit bedrijfsbebouwing en onbebouwd terrein dat ook in het teken van de
bedrijfsfunctie staat. Bovenop deze bedrijfsbebouwing zijn buitenruimtes gelegen van de
bovenwoningen.

Omdat dit blok, zoals hierboven beschreven, zo’n specifieke opbouw heeft binnen deze buurt, is een
voorstel voor een aanbouw op de eerste verdieping voorstelbaar indien deze in lijn is met de strook
waarin bij de rest van deze rij aan de Mandarijnstraat al een aanbouw is gerealiseerd op de eerste en
tweede verdieping. Het huidige voorstel is aangepast en gaat nu niet verder dan de aanbouwen van de
rest van deze rij en is daarom akkoord.

Het dakterras op de achterbouw is ook akkoord aangezien aan deze zijde van het blok een verhoogd
maaiveld is ontstaan bovenop de bedrijfsbebouwing. De hoogte van de terrasvlioer en het hekwerk zijn
wel strijdig met de bouwhoogte. De terrasvlioer wordt een klein beetje verhoogd met een minimale
overschrijding van de bouwhoogte wat als zodanig niet ruimtelijk ongewenst is. In relatie tot het hekwerk
is het van belang dat een hekwerk op deze hoogte niet hoger wordt dan 1.20 meter boven het niveau van
het terras. Indien dit hoger wordt krijgt dit het effect van een volume toevoeging en verdere verdichting
van het binnenterrein. De hoogte is nu aangepast en ligt onder de 1.20 meter boven terrasniveau en is
dus akkoord.

Het ingediende voorstel is als geheel stedenbouwkundig akkoord.

Ruimte voor eventuele toelichting op het advies.

Opmerking voor de Pl
Er wordt alleen gesproken over aanpassing van het hekwerk aan de achterzijde. Het is onduidelijk wat ze
met het hekwerk aan de zijkant doen. Dit dient eveneens terug gebracht te worden in hoogte.
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Bijlage ... (beantwoording van de ingekomen schriftelijke reactie)

Tijdens de behandeling van de vergunningaanvraag is een schriftelijke reactie ingediend.

In de schriftelijke reactie wordt verzocht om de voorgenomen omgevingsvergunning niet te verlenen.

Samengevat heeft de schriftelijke reactie betrekking op het volgende:

De aanvraag is ingediend na de deadline. Tot 10 mei kon er een aanvraag worden ingediend. De
aanvraag is binnengekomen op 11 mei en daarom niet ontvankelijk;

Het betreffende dakvlak is in gemeenschappelijk eigendom, dus geen privé-eigendom. De
aanvrager heeft geen recht om het dakvlak te gebruiken zonder het akkoord van de VVE. Het terras
is onwenselijk en zonder toestemming van de VVE aangebracht. De VVE heeft de bewoners
aansprakelijk gesteld voor het illegale gebruik en de gevolgschade aan andermans eigendommen;
Het dakvlak is constructief ongeschikt voor de aangebrachte bouwwerken. Op het pand is een
ouderdomsclausule van kracht. De verouderde panden zijn niet stevig en hebben geen
constructieve marges voor dit soort bouwwerken. Door drie constructeurs, waaronder een
constructeur van de gemeente, vastgesteld dat de illegale uitbouw en de illegale terrassen de
veroorzakers zijn van de schade. Ook de Haagse Pandbrigade bevestigt dat. Bij de aanleg was het
dakvlak constructief al ongeschikt om deze uitbouw te dragen. Dat is destijds niet getoetst en heeft
inmiddels geleid tot constructieve schade aan andermans eigendommen;

De aanvraag is niet ontvankelijk omdat deze vrijwel gelijk is aan de eerdere geweigerde aanvraag.
Opnieuw wordt de legalisatie van illegaal gerealiseerde bouwwerken aangevraagd. De gemeente
heeft de eerdere aanvraag geweigerd op meerdere gronden en de huidige aanvraag moet dezelfde
beoordeling krijgen;

De illegale bouwwerken veroorzaken voortdurende schade waardoor er geen deugdelijke reparatie
van de schade kan plaatsvinden zonder ingrijpende toevoegingen aan te brengen aan de bestaande
constructie van het onderliggende pand (andermans eigendom). Er is nu een tijdelijke
noodstempeling aangebracht. Om verdere schade te voorkomen dient de illegaal aangebrachte
overbelasting te worden verwijderd, alleen dan kan er een begin gemaakt worden aan het herstel
van de schade. Behoud van de illegale bouwwerken is daarom geen optie;

Er is geen sprake van mogelijke verjaring of gewoonterecht. De illegale terrassen en bouwwerken
zijn nooit opgenomen in de koopcontracten en hebben daarom geen officiéle status. Juridisch
gezien bestaan ze niet en is er geen houvast om aan te tonen hoe lang deze aanwezig zijn. Daarnaast
zijn deze illegale bouwwerken oorzakelijk betrokken bij de constructieve schade van andermans
eigendommen. Van enige oogluikende goedkeuring kan geen sprake zijn bij een potentieel
levensgevaarlijke situatie.

Ten aanzien van deze reactie overwegen wij als volgt:

ad 1.

ad 2.

Het klopt dat aanvankelijk tot 10 mei de tijd is gegeven om een aanvraag tot legalisatie van de
situatie in te dienen. In goed overleg hebben wij overschrijding van deze termijn met een dag
geaccepteerd. Dat dit zou leiden tot niet-ontvankelijkheid van de aanvraag klopt niet. De deadline
van 10 mei heeft betrekking op het handhavingstraject, niet op de vergunningaanvraag. Een
bevoegd gezag kan niet besluiten om vergunningaanvragen na een bepaalde datum onmogelijk te
maken;

Hoewel het spijtig is om te vernemen dat er kennelijk onenigheid bestaat tussen leden van de VVE
over de bouwplannen, kan dit gegeven in maar zeer beperkte mate bij de beoordeling van de
vergunningaanvraag betrokken worden. Een verleende vergunning kruist niet de rechten van
derden en staat in beginsel los van privaatrechtelijke geschillen die tussen belanghebbenden
onderling bestaan. Wij onderkennen dat het mogelijk is dat het ontbreken van overeenstemming in
de toekomst een belemmering vormt voor het uitvoeren van de vergunning, maar de civiele rechter
is de eerst aangewezene om over een privaat geschil uitspraak te doen. Bij de beoordeling van een
vergunningaanvraag kan daarop niet vooruitgelopen worden. Verder is het voor het enkele



indienen van een aanvraag niet vereist dat derde-belanghebbenden daarvoor toestemming hebben
gegeven. Het indienen van een aanvraag staat elke belanghebbende vrij;

ad 3. De aanvrager heeft ten behoeve van de beoordeling van de aanvraag constructieberekeningen
moeten aanleveren. De aangeleverde berekeningen zijn door ons gecontroleerd en wijzen uit dat de
bestaande constructie het in de huidige aanvraag verbeelde bouwplan kan dragen;

ad 4. De aanvraag is niet identiek aan de voorheen geweigerde aanvraag. De vorige aanvraag bevatte
verschillende onderdelen, waaronder een dakterras, een uitbouw met andere afmetingen dan de nu
aangevraagde, een trap en een constructieve doorbraak. Omdat de aanvragen niet identiek zijn
moeten wij beide beoordelen. Uiteraard worden onderdelen die al in een eerdere aanvraag
beoordeeld zijn en identiek zijn aan het eerder aangevraagde ook hetzelfde beoordeeld als
voorheen. De aanvrager heeft echter aanpassingen gemaakt om aan de tegemoet te komen aan de
blokkades die eerder tot een weigering hebben geleid. Zo is bijvoorbeeld de diepte van de aanbouw
aangepast;

ad 5. Zoals ook aangegeven in het antwoord ad 3 is voldoende aangetoond dat de bestaande constructies
het nu aangevraagde bouwwerk kunnen dragen. Het is van belang te beseffen dat de vergunning
alleen betrekking heeft op het bouwplan dat in de tekeningen verbeeld is en de constructieve
berekening dus ook alleen betrekking heeft op dit bouwplan. Hoe aanwezige schade gerepareerd
moet worden is aan de eigenaren van het gebouw. Reparatie wordt door vergunningverlening niet
onmogelijk gemaakt. Indien het voor reparatie nodig is dat bouwwerken geheel of gedeeltelijk
tijdelijk verwijderd worden, dan is dat geheel mogelijk. Wij hopen dat de eigenaren daar onderling
in goed overleg een oplossing voor vinden;

ad 6. Voor zover reclamant met ‘verjaring’ dan wel ‘gewoonterecht’ bedoelt dat er voor illegaal gebouwde
bouwwerken in bestuursrechtelijke zin geen stilzwijgende toestemming bestaat is deze stelling
correct. Illegale bouw verjaart niet en is pas toegestaan nadat daarvoor expliciet toestemming is
verleend met een omgevingsvergunning of een bestemmingsplan. Er is dan ook geen sprake van
oogluikende goedkeuring. De aanvraag is beoordeeld alsof de illegaal gerealiseerde bouwwerken
nog niet aanwezig waren. Met andere woorden, bij de beoordeling van de aanvraag is de legaal
bestaande situatie het uitgangspunt.

Gelet op de bovenstaande overwegingen, heeft de ingediende schriftelijke reactie geen reden gevormd om
niet tot het verlenen van het definitieve besluit in de huidige vorm over te gaan, zoals verwoord in de
beoordeling van de aangevraagde activiteiten en de daarbij behorende documenten.
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de uit/aanbouwen duikkapellen , overkappingen. Zij zijn tot de volgende conclusie
gekomen. Reactie op huisnummer 8 “De Welstands- en Monumentencommissie heeft
op 15 december 2021 beoordeeld of het bouwwerk voldoet aan redelijke eisen van
welstand als bedoeld in artikel 12a, eerste lid onder a, van de Woningwet. Haar advies
luidt als volgt: Niet akkoord “De commissie constateert dat de uitbouwen
stedenbouwkundig niet mogelijk worden gemaakt. Ook architectonisch zijn zij atypisch.
De uitbouwen onttrekken zich aan de logica van het balkon — een structuurbepalend
element — en wijken af van de opzet van de rest van het blok. Hierdoor zij nergens bij en
lijken een willekeurige toevoeging. Met het terras kan de commissie in beginsel
mmstemmen. Dit maakt gebruik van een bestaande gemetselde opstand. De commissie
maakt echter bezwaar tegen het privacyscherm dat van het terras een ‘volume’ in het
binnengebied maakt Ook de berging wordt stedenbouwkundig niet mogelijk gemaakt.
De vormgeving kan de commissie niet beoordelen, omdat de geveltekeningen en de
detailtekeningen niet overeenkomen.” Wij nemen het advies van de Welstands- en
Monumentencommissie over. Het ingediende voorstel is als geheel stedenbouwkundig
niet akkoord. Aldus de afdeling Vergunningen & Toezicht

Overigens, het totale gebrek aan constructieve onderbouwing en de enorme
constructieve schade veroorzaakt door de geweigerde bouwwerken worden in de
weigering niet genoemd, terwijl deze aan de kern van de zaak liggen.

Helaas geeft de gemeente geen antwoord op de vraag waarom zij de veroorzakers het
advies geeft om opnieuw een omgevingsvergunning aan te vragen. Deze zijn in een
eerdere aanvraag toch al geweigerd?

In uw brief van 04 februari 2022 spreek u uit dat de vergunningen geweigerd zijn. Onze
bezwaren m.b.t. de constructieve overbelasting zijn in de motivatie van de weigering
niet genoemd. Wij vragen ons af wat er met de geweigerde nieuwe trap en constructieve
doorbraken gaat gebeuren? Hiervoor is geen nieuw vergunningsvoorstel uwerzijds
voorgesteld. Zoals u al in uw brief schreef werd de HPB de toegang geweigerd: hoe
kunnen wij er dan zeker van zijn dat er gechandhaafd gaat worden op deze trap,
dakkapellen en andere constructieve doorbraken?

De panden zijn meer dan 70 jaar oud en niet gebouwd naar de huidige veiligheidseisen.
De ouderdom is dusdanig dat de kopers akkoord moeten gaan met een zogenaamde
oudheidsclausule in het koopcontract waarin beschreven staat dat:

” Artikel 24.Ouderdomsclausule. Koper verklaart ermee bekend te zijn dat deze woning
meer dan 70 jaar oud 1s. Dit betekent dat de eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld
mogen worden aanzienlijk lager liggen dan bij een nieuwe woning.
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