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Onderwerp Berkenlaan 38A 

Geachte mevrouw Romeijn, 

U ontvangt deze brief naar aanleiding van vragen die u hebt gesteld over het gebouw op perceel 
Berkenlaan 38A te Zeist. In de bijlage treft u kopieen aan van de stukken die aanwezig zijn in het 
gemeentearchief ten aanzien van het gebouw. Wij zullen tevens een uiteenzetting geven van de 
regelgeving zoals die van toepassing is. 

Feiten 
In 1959 is er vanuit de gemeente toestemming gegeven om een houten schuur te bouwen op het terrein 
achter Lindelaan 6 te Zeist. Daaropvolgend heeft er in januari 1963 een overdracht plaatsgevonden, 
waarbij de heer P.J. Romeijn een perceel tuingrond in eigendom heeft gekregen. Dit perceel is kadastraal 
bekend als: Gemeente Zeist, sectie H, nummer 2524. 
In 1977 heeft de heer P.J. Romeijn een vergunning aangevraagd voor het bouwkundig wijzigen van de 
houten schuur. Uit de aanvraag blijkt dat het houten gebouw als dagverblijf moet gaan fungeren. Voor het 
bouwkundig wijzigen is een vergunning verleend. In de loop der tijd is er een dubbele garage geplaatst, 
waarvoor geen vergunning is verleend. 
In 1998 is verzocht het pand/perceel een eigen huisnummer te geven. De gemeente heeft het 
pand/perceel Berkenlaan 38A toegewezen. Uit de aanvraag om het toekennen van een huisnummer blijkt 
dat de aanvrager, de heer P.J. Romeijn, bekend was met het feit dat het gebouw geen officieel woonhuis 
is. Het toekennen van een huisnummer betekent niet dat het gebouw als officieel woonhuis kan worden 
beschouwd. Een pand met een huisnummer maakt het mogelijk voor personen om zich op dat adres in te 
schrijven in de Gemeentelijke Basis Administratie (GBA). Vanaf 10 September 1998 heeft de heer P.J. 
Romeijn ingeschreven gestaan om het adres Berkenlaan 38A. 

Regelgeving 
Bij de beoordeling of bouwwerken legaal zijn gebouwd en ook zo worden gebruikt, moet worden gekeken 
of zij passen binnen de wettelijke kaders. Het houten gebouw is onder de werking van het oude 
bestemmingsplan 'Waterwingebied Zeist' tot stand gekomen en er is een vergunning voor afgegeven. Het 
perceel had toen de bestemming 'Tuin of erf" en moest ook als zodanig gebruikt worden. Het bewonen 
van bouwwerken binnen die bestemming was niet toegestaan. 
In het daaropvolgende bestemmingsplan 'Zeist Noord' heeft het perceel de bestemming 'Wonen' 
gekregen. Binnen deze bestemming is het toegestaan om te wonen. Omdat het gebouw met vergunning 
is opgericht en het perceel in het geldende bestemmingsplan de bestemming 'Wonen' heeft, is bewoning 
van het gebouw toegestaan. Nieuw op te richten gebouwen die bedoeld zijn voor bewoning, moeten 
gelegen zijn binnen een bouwvlak. 
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Verbouw 
Het gebouw mag in zijn huidige vorm dan ook blijven staan en worden bewoond. De rechten om wijzigen 
aan het gebouw aan te brengen zijn echter beperkt. In de regels van het bestemmingsplan staat dat 
woningen alleen mogen worden opgericht binnen een bouwvlak. Omdat het perceel geen bouwvlak heeft, 
is het niet mogelijk een geheel nieuwe woning te bouwen of het bestaande gebouw drastisch uit te 
breiden. Voorgenomen bouwwerkzaamheden zullen getoetst moeten worden aan de regels van het 
bestemmingsplan. 

Bouwvlak 
Ambtelijk gezien zijn we bereidt medewerking te verlenen aan het opnemen van een bouwvlak. Dit kan 
aan de hand van een zogenaamd 'projectbesluit' of het wijzigen van het bestemmingsplan. De 
voorwaarde voor medewerking is echter wel dat het gebouw moet voldoen aan de bouweisen. Verderop 
in deze brief kunt u hier meer over lezen. 
De beslissingbevoegheid om het perceel al dan niet een bouwvlak te geven, ligt bij de gemeenteraad. Op 
voorhand kan niet met zekerheid worden gezegd dat de raad met ons voornemen zal instemmen. Daarbij 
spelen ook binnengekomen zienswijzen een rol. 
De wettelijke termijn die met legalisatieprocedure is gemoeid, komt uit op minimaal 26 weken. Afhankelijk 
van binnengekomen zienswijzen of het instellen van beroep door derden, wordt deze termijn langer. 
De bereidheid om medewerking te verlenen, zegt daarom nog niets over de uitkomst van de procedure. 
De uitkomst is pas zeker als de procedure is afgerond. 

Bouweisen 
Op het bouwen en in stand houden van bouwwerken, zijn wettelijke eisen opgenomen in het bouwbesluit 
en de gemeentelijke bouwverordening. U moet dan vooral denken aan voorschriften uit het oogpunt van 
(brand)veiligheid, gezondheid en bruikbaarheid van het bouwwerk. Omdat het gebouw van oorsprong niet 
is bedoeld voor bewoning, zijn de bouweisen minder streng dan wanneer er sprake is van een 
woonfunctie. Ondanks dat bewoning van het gebouw planologisch is toegestaan, is het van wel van 
belang dat het gebouw ook voldoet aan de eisen die aan een woonfunctie worden gesteld. Een belangrijk 
onderdeel is de bereikbaarheid van het perceel (voor hulpdiensten) vanaf de openbare weg en de 
aansluiting op het distributienet voor elektriciteit, gas en warmte. De verwachting is dat hier niet aan wordt 
voldaan. 

Nader overleg 
Wij kunnen begrijpen dat de inhoud van deze brief vragen bij u oproept. Voor nader overleg, kunt u een 
afspraak maken met de heer M. Bosma van het team Vergunningen. Hij is op maandag/woensdag/vrijdag 
te bereiken op telefoonnummer 14 030. 

R.O 
earn ergunningen 
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n n i s g e v i n g 
ngevolge art. 13, 2e lid, onder b. der Bouwverordening 
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De aanvrager: 

E N B E Z W A A R 

:enkomstig de bij deze vergunning behorende en gewaarmerkte tekening(en). 

Gemeentelijk 
uvv- en Woningtoezicht 

laf contr datum 
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ZEIST, 
De directeur. 

vergunning vervalt indien de werkzaamheden niet binnen 3 maanden na heden zijn voltooid. 
ergunning moet steeds met de bijbehorende tekeningfen) op het bouwwerk aanwezig zijn 
• eerste aanvraag aan de met het toezicht belaste ambtenaar worden getoond. Bij het niet 
tn hieraan kan het werk onmiddellijk worden stilgelegd. 
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