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In de zaak van het openbaar ministerie

tegen:
BEKLAAGDE:
RRMN
geboren te op
van Belgische nationaliteit
ingeschreven te
beklaagde, bijgestaan door advocaat te

TENLASTELEGGING(EN)
Als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het strafwetboek;

Op het onroerend goed eeleoen te gekadastreerd als
met een totale oppervlakte van 64a 50ca, eigendom van
voor 1/100° in volle eigendom en 99/100° in blote eigendom en
voor 99/100° in vruchtgebruik, ingevolge akte verleden op 23/3/2017.

optrekken of plaatsen van constructie, het functioneel samenbrengen van materialen waardoor een
constructie ontstaat, het afbreken, herbouwen, verbouwen en uitbreiden van een constructie zonder
of in strijd met een geldige vergunning

buiten de gevallen bedoeld in de artikelen 4.2.2. tot en met 4.2.4. van de Vlaamse Codex Ruimtelijke
Ordening, het optrekken of plaatsen van een constructie, het functioneel samenbrengen van
materialen waardoor een constructie ontstaat, het afbreken, herbouwen, verbouwen en uitbreiden
van een constructie zonder of in strijd met een geldige vergunning, met uitzondering van
onderhoudswerken, hetzij zonder voorafgaande stedenbouwkundige vergunning,
verkavelingsvergunning,  omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen of
omgevingsvergunning voor het verkavelen van gronden, hetzij in strijd met de betreffende vergunning
te hebben uitgevoerd, hetzij na verval, vernietiging of het verstrijken van de termijn van de betreffende
vergunning, hetzij in geval van schorsing van de betreffende vergunning, verder te hebben uitgevoerd,
(art.4.1.1,3°,6° 9°en12°,4.2.1,,1°,4.2.2,423,4.24,6.2.1.lid1,1°, en6.3.1,. § 1 Vlaamse Codex
Ruimtelijke Ordening ; art. 5, 1°, a), en 6 lid 1 Decreet 25 april 2014 betreffende de

omgevingsvergunning)

te tussen 31 juli 2020 en 3 maart 2021, meermaals, op niet nader bepaalde data

namelijk door het aanleggen van verhardingen in de voortuinstrook (oosten), in de zijtuin links (zuiden),
in de zijtuin rechts (noorden) en de achtertuinstrook (westen), door het plaatsen van zonnepanelen op
een geconstrueerde helling die omgeven werd door een houten afsluiting in de zijtuin links (zuiden),
door het plaatsen van een zwembad/zwemvijver in de achtertuinstrook (westen), door het renoveren
en uitbreiden van een bestaand bijgebouw in de achtertuinstrook (westen) en door het aanleggen van
verhardingen die fungeren als bijkomende oprit van en naar de zij-uitgang aan

constructies die allemaal beschreven worden in het intern verslag van dat
gevoegd werd als bijlage bij navolgend PV d.d. 2 juni 2022.
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<M INZAKE :

de Intergemeentelijk Stedenbouwkundig Inspecteur, werkzaam bij de dienstverlenende

vereniging aangesteld door het College van Burgemeester en Schepenen van
optredend in naam van met adres Gemeentehuis,
eiser in herstel, vertegenwoordigd door Meester advocaat te
PROCEDURE

Gezien het bewijs van overschrijving van de dagvaarding van beklaagde op het kantoor Rechtszekerheid
dd, 17 april 2023 ref :

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats in openbare terechtzitting.

De rechtspleging verliep in de Nederlandse taal.

De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde alle aanwezige partijen.

beoordeling

op strafgebied
feiten

seklaagde, verder is de mede-eigenaar van het onroerend goed
gelegen te kadastraal gekend als
‘verder: het onroerend goed). Het onroerend goed is gelegen in agrarisch gebied en gelet op het
gebruik voor bewoning zonevreemd.

Op 29 september 2017 verleende de gemeente een omgevingsvergunning (verder:
de omgevingsvergunning) voor het uitvoeren van diverse bouw- en aanpassingswerken aan het
onroerend goed. De omgevingsvergunning gaat er van uit dat het onroerend goed een zonevreemde

maar vergunde eengezinswoning betreft.

Evenwel voerde sanaf begin augustus 2020 diverse werken uit aan het onroerend goed die in
strijd waren met de verleende omgevingsvergunning. Deze niet vergunde werken betroffen het
aanleggen van diverse verhardingen waaronder een tweede oprit, het plaatsen van zonnepanelen op
een constructie met afsiuiting, het aanleggen van een zwemvijver/zwembad en het optrekken van een
nieuw bijgebouw (dat fungeert als poolhouse).

bewijs, kwalificatie en toerekening

Op 2 maart 2021 stelde de politie vast dat er werken waren uitgevoerd die niet waren opgenomen in
de omgevingsvergunning. De staking van de werken werd bevolen. Het stakingsbevel werd op 11 maart
2021 door de gewestelijke stedenbouwkundige inspecteur bekrachtigd. Ook de intergemeentelijke
stedenbouwkundige inspecteur (verder: eiser tot herstel) kwam op 19 mei 2022 ter plaatse. Het
onroerend goed bevond zich nog steeds in dezelfde staat. In besluiten en bij de behandeling ten gronde
worden deze vaststellingen niet betwist door
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In zijn verhoor verklaarde dat hij dacht dat al deze werken vrijgesteld waren van een
vergunning. Hij gaf aan dat de renovatie- en bouwwerken werden aangevat begin augustus 2020,
alsook als enige verantwoordelijk te zijn voor de uitgevoerde werken. deelde mee dat hij zich
snelin regel wilde stellen.

Mochtans was en is professioneel actief als zelfstandig werfcodrdinator, waarbij hij naar eigen
zeggen instaat voor de opvolging van bouwwerken lerwees in zijn verhoor spontaan naar het
Vrijstellingsbesluit, wat erop wijst dat ~vel degelijk beschikte over de nodige kennis. Het is dan
ook ongeloofwaardig dat hij niet op de hoogte was van de toepasselijke regelgeving, minstens had hij
hiervan op de hoogte moeten zijn. De vaststelling dat professioneel actief is binnen de
bouwsector brengt tevens met zich mee dat hij valt onder de verzwarende omstandigheid van artikel
6.2.1, tweede lid VCRO.

Bij de behandeling ten gronde verzette zich tegen de toepassing van deze verzwarende
omstandigheid. Benadrukt werd dat hij als werfleider enkel toeziet op de praktische kant van een werf,
zoals opvolgen dat de aannemers of arbeiders tijdig aanwezig zijn op de werf en de planning
respecteren, Deze interpretatie betreft een erg restrictieve benadering van de functie als werfleider.
Inherent verbonden taken aan deze functie zijn 0.a. het opvolgen van bouwtechnische problemen en
zorgen dat het bouwproject voldoet aan de vereiste normen. Van een zelfstandige werfleider kan men
wel degelijk verwachten dat hij op de hoogte is van de toepasselijke bouwvoorschriften en
vergunningen, minstens dat hij weet dat hij zich hieromtrent goed moet informeren. De verzwarende
omstandigheid heeft betrekking op personen die omwille van hun professionele activiteiten met
betrekking tot vastgoed — activiteiten in de ruime zin, met inbegrip van aannemingswerken — meer dan
de gemiddelde burger kennis hebben, of kennis moeten hebben, van de regelgeving inzake ruimtelijke
ordening en vergunningen.

De feiten worden geherkwalificeerd als zijnde gepleegd met de verzwarende omstandigheid vervat in
artikel 6.2.1, tweede lid VCRO. Partijen werden in kennis gesteld van de mogelijke herkwalificatie en
kregen de kans om hier standpunt over in te nemen. Het voorwerp van de strafvordering wordt door
de aangepaste kwalificatie niet gewijzigd.

De geherkwalificeerde feiten worden toegerekend.

straf en straftoemeting

Het opleggen van een straf benadrukt het belang van de overtreden norm en dient als signaal, zowel
naar de beklaagde toe als naar de maatschappij in haar geheel. De bestraffing beoogt het herstel van
de door het misdrijf aangebrachte maatschappelijke schade. De bestraffing dient ook om de
maatschappij te beschermen. Tegelijk wordt de maatschappelijke reactie ten aanzien van de dader naar
aanleiding van het misdrijf met de bestraffing afgerond en indien mogelijk wordt de dader ertoe
gebracht herhaling te vermijden.

Bij het bepalen van de concrete straf wordt rekening gehouden met de aard en de ernst van de feiten,
de concrete feitelijke omstandigheden en persoonlijke omstandigheden van de dader.

De regelgeving inzake ruimtelijke ordening en stedenbouw heeft tot doel tot een maatschappelijk
gestroomlijnde ruimtelijke ordening te komen, waarbij het kader van regelgeving en vergunningen
ertoe dient het maatschappelijk belang en het individueel belang te verzoenen. Door verbouwingen te
verrichten die veel verder gingen dan de verleende vergunning, stelde zijn persoonlijk belang
boven het maatschappelijk belang en hij verhinderde de noodzakelijke afstemming met de bevoegde
diensten. Hij cre€erde een feitelijke situatie die strijdig was met de door de gemeente verleende
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vergunning en gebruikte deze feitelijke situatie vervolgens als uitgangspunt om tot een regularisatie te
trachten te komen van een situatie die middels een voorafgaande vergunning niet zou worden

toegestaan.

Het is laakbaar dat le omgevingsvergunning bewust naast zich neerlegde. Hij is professioneel
actief binnen de bouwsector en was dus op de hoogte was van de toepasselijke wetgeving, maar trok
zich daar voor de verbouwing van zijn eigen woning klaarblijkelijk niets van aan.

kan een blanco strafregister voorleggen.

In besluiten stelde de raadsman van lat zijn cliént niet van slechte wil is en al een groot deel
van de inbreuken herstelde. Benadrukt werd dat de inbreuken een beperkte omvang hadden en niet
werden gepleegd uit winstbejag, noch dat ze gepleegd werden in het kader van zijn beroepsactiviteiten.
De raadsman verzocht om de gunst van de opschorting, dan wel om een straf met uitstel van
tenuitvoerlegging op te leggen.

Een correctionele veroordeling en bestraffing zijn noodzakelijk gelet op de aard en omvang van de
feiten. Het opschorten van de uitspraak van een veroordeling zou geen correct signaal zijn, noch
maatschappelijk, noch naar toe.

Een geldboete als hoofdstraf is noodzakelijk. Rekening houdende met de afwezigheid van eerdere
veroordelingen, wordt de uitvoering van een deel van de geldboete uitgesteld, om de desocialiserende
effecten van een omvangrijke geldboete te vermijden en om het opnieuw plegen van misdrijven te
ontraden. Teneinde dit ontradend karakter te maximaliseren wordt het uitstel gekoppeld aan de
langste termijn van uitstel die de wet toelaat.

herstel

De eiser tot herstel formuleerde op 8 augustus 2022 een herstelvordering overeenkomstig artikel 6.3.1
en volgende VCRO, houdende de veroordeling van tot het herstel van het onroerend goed in
de oorspronkelijke staat door het verwijderen van alle niet-vergunde verhardingen en constructies. De
Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering verleende op 23 september 2022 een positief advies met

betrekking tot de herstelvordering.

Zowel als de eiser tot herstel stellen in hun besluiten dat op heden enkel nog het bijgebouw
(lees: het poolhouse) niet werd verwijderd. In die zin omvat de geactualiseerde herstelvordering enkel
nog de afbraak van het bijgebouw.

In besluiten haalde de eiser tot herstel aan dat het nieuwe bijgebouw onverenigbaar zou zijn met de
goede ruimtelijke ordening. Het zorgt voor een te vergaande residentialisering van het onroerend goed
en zou het toekomstig agrarische karakter ervan en van de nabije omgeving bedreigen. De eiser tot
herstel koppelde aan zijn vordering een hersteltermijn van 3 maanden en een dwangsom van 100 euro
per dag vertraging. In ondergeschikte orde verzocht de eiser tot herstel om de veroordeling van

tot het betalen van een meerwaarde van 3.027,75 euro.

In besluiten stelde de raadsman van dat de vordering tot herstel kennelijk onredelijk is en
derhalve ongegrond. Het voordeel van de afbraak van het nieuwe biizebouw zou niet in verhouding
staan tot het nadeel ervan voor In ondergeschikte orde werd verzocht te veroordelen

tot het betalen van een meerwaarde van 123,75 euro dan wel 3027,75 euro, aangezien het nieuwe
bijgebouw minstens kennelijk verenigbaar zou zijn met de goede ruimtelijke ordening.

Om zijn verweer te staven, haalde aan dat er een stal van quasi dezelfde omvang stond op de
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plaats waar nu het nieuwe bijgebouw staat, Ook stond er nog een ander bijgebouw op het perceel dat
dienstdeed als garage. Zowel de stal als de garage werden door afgebroken. Het nieuwe
bijgebouw zou dan ook niet storend zijn. De verplichte aanpassingen dwingen tat afbraak van
het bijgebouw, daar het technisch onmogelijk is het gebouw in overeenstemming te brengen met het
Vrijstellingsbesluit neende dat hem middels de herstelvordering een straf

wil opleggen.

Bovendien benadrukie in besluiten dat het behoud van het nieuwe gebouw ook kennelijk
verzoenhaar zou zijn met de bestaande omgeving. Hierbij wordt verwezen naar de reeds verregaande
zonevreemde bebouwing in het agrarische gebied, inzonderheid de bedrijfsgebouwen in de
onmiddellijke omgeving van het onroerend goed. Tevens viseert de herstelvordering een bijgebouw
van 73,4 m? op een perceel van 6.450 m?, waarop een groter gebouw, de woning, staat, De visie van

o vast te houden aan het agrarisch karkater zou niet stroken met de realiteit. In
de nabije omgeving zouden ook geen landbouwbedrijven meer actief zijn.

De herstelvordering met betrekking tot het bijgebouw (poolhause) is op zich niet kennelijk onredelijk.
Het betreft een onvergunde zonevreemde constructie en de herstelvordering is gebaseerd op motieven
van goede ruimtelijke ordening. De herstelvordering beoogt het agrarisch karakter van de omgeving te
bewaren (en plaatselijk te herstellen), waarbij de gevolgen van de residentialisering van het onroerend
goed — dat zelf zonevreemd gesitueerd is in agrarisch gebied — worden beperkt.

Overeenkomstig artikel 6.3.1, §1 VCRO beveelt de rechtbank ambtshalve of op vordering van een
bevoegde overheid, naast de straf, een meerwaarde te betalen en/of bouw- en aanpassingswerken uit
te voeren en/of de plaats in de oorspronkelijke toestand te herstellen of het strijdige gebruik te staken.
Dat gebeurt, met inachtneming van de volgende rangorde:
1) als het gevolg van het misdrijf kennelijk verenighaar is met een goede ruimtelijke ordening,
het betalen van een meerwaarde;
2) alsdit kennelijk volstaat om de plaatselijke ordening te herstellen, de uitvoering van bouw-
of aanpassingswerken;
3) in de andere gevallen, de uitvoering van het herstel van de plaats in de oorspronkelijke
toestand of de staking van het strijdige gebruik.

Op basis van de feitelijke elementen in deze zaak blijkt dat het behoud van het bijgebouw in zijn huidige
vorm kennelijk verenigbaar is met een goede ruimtelijke ordening. Ondanks de legitieme betrachting
en intentie van om de ruime omgeving rond het onroerend goed naar de toekomst
toe een agrarisch functie te laten behouden, moet worden vastgesteld dat er reeds sprake is een
vergaande residentialisering en industrialisering. In die zin is de aantasting van de referentietoestand
door het optrekken van het nieuwe bijgebouw uiterst beperkt en rijst de vraag in welke mate het
bijgebouw de toekomstige geplande ruimtelijke ordening richting agrarisch gebied zou schaden. Hierbij
wordt opgemerkt dat in de omgevingsvergunning de zonevreemde functie heeft
erkend, zodat het onroerend goed reeds wonen als functie heeft. Er valt bijkomend ook niet in te zien
hoe een bijgebouw van 73,4 m? op een totale perceelopperviakte van 6.450 m? een grote impact kan
hebben op het al dan niet agrarisch karakter van het perceel en de omgeving, temeer omdat
overeenkomstig het Vrijstellingsbesluit aanspraak kan maken op een bijgebouw van 40 m?, De relatief
beperkte impact van het behoud van het bijgebouw en aldus de vaststelling dat het behoud ervan
kennelijk verenighaar is met een goede ruimtelijke ordening, wordt ook bevestigd door de
verschillende foto’s van de situatie ter plaatse die aan het strafdossier werden gevoegd.

Het voordeel van de gevorderde afbraak voor de goede ruimtelijke ordening staat niet in een redelijke
verhouding tot de last vooi en de aantasting van zijn vermogen bij een opgelegde afbraak. De
herstelmaatregel van het betalen van een meerwaarde is wettig en gesteund op motieven betreffende

de goede ruimtelijke ordening.
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De rechtbank bepaalt het bedrag van de meerwaarde. Bij het vaststellen van dit bedrag wordt rekening
gehouden met artikel 15 van het Handhavingsbesluit Ruimtelijke Ordening. De toepasselijke
parameters, zijnde het agrarische karakter en het feit dat om een losstaande en accessoire constructie
gaat, worden daarbij in acht genomen. Gelet op het manifeste karakter van de begane overtreding, de
louter recreatieve aard en functie van het nieuwe bijgebouw en in het bijzonder de gecreéerde
waardeverhoging van het onroerend goed door de aanwezigheid van het ruime bijgebouw, volstaat het
niet om de berekening uit te voeren op hasis van de door partijen voorgestelde reguliere vergoeding
(basisbedrag). De wettelijke vork van de vergoeding situeert zich bijgevolg tussen de reguliere
vergoeding, zijnde 41,25 euro / m?, en de maximumvergoeding, zijnde 123,75 euro / m?. Partijen
werden bij de behandeling ten gronde ook uitdrukkelijk gewezen op de mogelijkheid voor de rechthank
om gebruik te maken van een hoger bedrag per m? dan waar partijen in hun besluiten hun berekening
op baseerden. Rekening houdende met alle elementen, begroot de rechtbank het bedrag naar
redelijkheid op 100 euro / m? (met inbegrip van de aanpassing aan de gezondheidsindex
overeenkomstig artikel 16 § 2 van het Handhavingsbhesluit Ruimtelijke Ordening).

Het door de rechtbank vastgestelde bedrag moet overeenkomstig artikel 16 Handhavingsbesluit
worden vermenigvuldigd met de totale oppervlakte van het onvergunde bijgebouw, zijnde 73,4 m?. Het
volledige bijgebouw werd immers wederrechtelijk opgetrokken en wordt geviseerd door de
herstelmaatregel (in hoofdorde) en argumenteerde dat het bijgebouw niet redelijk met
aanpassingswerken of een gedeeltelijke afbraak zou kunnen worden teruggebracht tot een gebouw dat
onder het Vrijstellingsbesluit valt.

TOEGEPASTE WETTEN

De rechtbank houdt rekening met de volgende artikelen die de bestanddelen van de misdrijven en de
strafmaat bepalen, en het taalgebruik in gerechtszaken regelen:

art. 1,2, 11, 12, 14, 16, 31, 32, 34, 35, 37, 41 wet van 15 juni 1935;
art.1,2,3,6,7, 38,40, 41, 66 strafwetboek;

art. 185 Sv;

art. 4 VT.Sv:

art. 6.2.1, tweede lid VCRO;

alsook de wetsbepalingen aangehaald in de inleidende akte en in het vonnis.

De rechtbank:
op tegenspraak ten aanzien van giser in herstel
Op strafgebied

Kwalificeert de feiten zoals voorzien in de inleidende dagvaarding, met toevoeging van de verzwarende
omstandigheid van artikel 6.2.1, tweede lid VCRO, namelijk:

de feiten werden gepleegd door instrumenterende ambtenaren, vastgoedmakelaars en andere
personen die in de uitoefening van hun beroep of activiteit onroerende goederen kopen,
verkavelen, te koop of te huur zetten, verkopen of verhuren, bouwen of vaste of verplaatsbhare
inrichtingen ontwerpen en/of opstellen of personen die bij die verrichtingen als tussenpersonen
optreden, bij de uitoefening van hun beroep;

Veroordeelt voor de enige tenlastelegging -zoals aangepast -:

tot een geldboete van 16000,00 EUR, zijnde 2000,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen.
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Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettelijke termijn door een
gevangenisstraf van 90 dagen.

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft deze geldboete voor een termijn van 3 jaar,
doch slechts voor een gedeelte van 13600,00 EUR, zijnde 1700,00 EUR verhoogd met 70

opdeciemen.
Veroordeelt ot betaling van:

- een bijdrage van 1 maal 200,00 EUR, zijnde de som van 1 maal 25,00 EUR verhoogd met 70
opdeciemen, ter financiering van het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelijke
gewelddaden en de occasionele redders;

- een bijdrage van 24,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor juridische tweedelijnsbijstand;
— een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding bedraagt 58,90 EUR;

- de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 297,88 EUR.

Herstel

veroordeelt overeenkomstig artikel 6.3.1 VCRO, tot het betalen van een meerwaarde begroot
op 7.340 euro, zijnde 73,4 m? vermenigvuldigd maal 100 euro / m?;

bepaalt de termijn voor de betaling van de meerwaarde overeenkomstig artikel 18 van het
Handhavingsbesluit Ruimtelijke Ordening op twee maanden;

¥ %k ¥

Dit vonnis is gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 26 februari 2024 door de rechtbank van
eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, kamer AC1:

rechter
in aanwezigheid van een magistraat van het openbaar ministerie,

met bijstand van griffier





