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Algemene Bouwkunde voor makelaars is geheel aangepast aan de nieuwste 

regelgeving zoals de Omgevingsvergunning, Bouwbesluit, Eurocodes, NEN-EN 

normen, BRL’s en aanpassingen in de regelgeving over beton-, hout-, staal- en 

steen constructies.

In twee delen bevat de vijfde druk Algemene Bouwkunde voor Makelaars alle 

basiskennis voor het onderdeel Bouwkunde van het examen door de Stichting 

Vakexamen Makelaardij in Onroerende Goederen SVMNIVO.

Door de overzichtelijke behandeling van materialen van grondstof tot de 

uiteindelijke toepassing in de constructie geeft dit boek een helder beeld van 

het gehele bouwproces.

De vele bouwkundige tekeningen en de uitgebreide achtergrondinformatie 

maken het boek tevens tot een uitstekend naslagwerk voor alle beroeps-

beoefenaars die hun kennis up-to-date willen houden.
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Woord vooraf

De bouw en de vastgoedsector vormen een 
boeiende en veelzijdige bedrijfstak, die voort-
durend in beweging is. In deze bedrijfstak 
nemen ontwikkelingen op het gebied van 
duurzaamheid en milieu een steeds prominen-
tere plaats in.

Algemene Bouwkunde voor makelaars is ontwik-
keld voor de Vastgoedbranche, het onderdeel 
Bouwkunde van het examen SVMNIVO, en de 
op 1 januari 2020 ingevoerde Niveaumeting 
theorie, de opleidingen Vastgoed en Makelaar-
dij, Management en Makelaardij aan de Hoge-
scholen te Groningen, Eindhoven, Rotterdam, 
Dronten en Enschede en de opleiding voor 
VBO makelaars. De inhoud is gebaseerd op de 
eindtermen van SVMNIVO en het curriculum 
van de opleiding Vastgoed en Makelaardij van 
de Hogescholen in Nederland. 

De eerste druk van de delen A en B verscheen 
in 1997. Voor u ligt de vijfde druk van deel A. 
Het didactisch uitgangspunt van de eerste druk 
is gehandhaafd: een duidelijke integratie van 
technologie en constructieleer, waardoor de 
lesstof sneller en gerelateerd aan de onderwer-
pen wordt opgenomen.
Ter bevordering van de duidelijkheid is de 
opbouw van de hoofdstukken overzichtelijker 
gemaakt en een belangrijk deel van het bouw-
kundig tekenwerk is didactisch aangepast. 
Wijzigingen in de regelgeving zijn verwerkt. 
Inmiddels is de Wabo van kracht en zijn de 
Eurocodes ingevoerd en wordt er nu ook aan-
dacht besteed aan de Omgevingswet, de Wet 
kwaliteitsborging en de nieuwe BENG-eisen 
van 1 januari 2021. Hoofdstuk 2, ‘Milieu en 
duurzaamheid’, is grondig aangepast en bevat 
een bespreking van de nieuwe milieueisen en 
energievormen.

Diverse fabrikanten, opleidingsinstituten en 
adviseurs zijn betrokken geweest bij deze 
herziening. Een speciaal woord van dank is 
hiervoor op zijn plaats. Opbouwende kritiek 
en suggesties voor verbetering van deze vijfde 
druk zijn van harte welkom. Zoals ik ook mijn 
eigen studenten voorhoud: alleen met vol-
doende passie voor het vastgoed en het maken 
van slimme keuzes zullen de kwaliteit en de 
investering van onze gebouwde omgeving 
duurzaam en betaalbaar blijven en verbeteren. 
Ik daag u hiertoe allemaal van harte uit!

A.H.L.G. Bone
november 2020
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Voorschriften, wetten, 
verordeningen en vergunningen

Bouwen zonder de benodigde vergunningen is in Nederland 

niet toegestaan. De wet- en regelgeving aangaande het bouwen 

is ingewikkeld. Denk maar aan de Woningwet, de Wet op de 

Ruimtelijke Ordening, de omgevingsvergunning, het Bouwbesluit, 

de milieueffectrapportage en inspraakprocedures. In dit hoofdstuk 

worden deze regels beschreven vanaf de invoering van de 

Woningwet in 1901 tot nu. Een groot aantal voorschriften 

over het (ver)bouwen, gebruiken en slopen van gebouwen en 

andere bouwwerken is samengevoegd in het Bouwbesluit 2012. 

Dit Bouwbesluit bevat bovendien enkele nieuwe voorschriften 

en wijzigingen. Aan de energiezuinigheid wordt de nodige 

aandacht besteed, want op 1 januari 2021 doen de BENG-eisen 

hun intrede. De nieuwe Omgevingswet gaat in 2022 in en de 

Wet kwaliteitsborging wordt naar verwachting vanaf 1 januari 

2022 stapsgewijs ingevoerd. Al deze onderwerpen komen in dit 

hoofdstuk aan de orde.
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1.1 Inleiding

Vóór de invoering van de Woningwet van 1901 
werden er in Nederland alleen (technische) 
bouwvoorschriften gehanteerd met betrekking 
tot de gezondheid, openbare orde en veilig-
heid. Deze voorschriften hadden een lokaal 
karakter en beschreven vaak alleen bepalingen 
voor het bouwen aan de openbare weg. Inpan-
dige hofjes vielen erbuiten. Door de sterke 
bevolkingsgroei en de trek van de plattelands-
bevolking naar de steden ontstonden achter-
buurten waarin de leefomstandigheden van de 
arbeiders ook naar toenmalig inzicht afgrijselijk 
waren. In 1855 werd in opdracht van Koning 
Willem III een rapport opgesteld over de woon-
omstandigheden. Daaruit bleek dat de hygiëne 
in de steden veel te wensen overliet. Het gevolg 
was de Woningwet van 1901.

De Woningwet van 1901 stelde kwaliteits-
eisen aan de bouw en bood financiering aan 
gemeenten en woningbouwcorporaties. Er 
was een groot gebrek aan goede woningen. 
Na een trage start met veel aandacht voor de 
indeling van woningen kwam de bouw rond 
1910 goed op gang. In de jaren twintig had de 
architect grote invloed op de sociale woning-
bouw en dat leverde veel prachtige projecten 
op. De crisis- en oorlogsjaren gaven een terug-
val te zien en pas eind jaren veertig kwam de 
productie weer goed op gang. Na de Tweede 
Wereldoorlog heerste er woningnood en moest 
er veel worden gebouwd. Bouwmaterialen 
waren moeilijk verkrijgbaar. Bouwen was alleen 
toegestaan volgens het door de overheid 
vastgestelde bouwprogramma. Het distribu-
tiesysteem van bouwmaterialen dat direct na 
de oorlog werd ingevoerd, werd in 1950 in de 
Wederopbouwwet vastgelegd. Verder waren 
er om te kunnen bouwen een zogenaamde 
rijksgoedkeuring en een bouwvergunning 
nodig. De woningbouw van de jaren vijftig en 
zestig kenmerkt zich vooral door standaardi-
satie en een hoge productie. In deze periode 
had het productieproces grote invloed op de 
volkshuisvesting. De reactie kwam in de jaren 
zeventig, toen er weer meer aandacht was voor 
de kwaliteit en inspraak van de bewoners. De 
jaren tachtig en negentig laten een grotere 

verscheidenheid zien, zowel in doelgroepen als 
in bouw.

Sinds de invoering van de Woningwet 1962 
had de overheid in de vorm van uitbreidings-
plannen al beperkt invloed op de bestemming 
van grond. Volledige grip kreeg de overheid via 
de bestemmingsplannen in de Wet op de ruim-
telijke ordening (Wro) 1962. Deze wet moest 
zorgen voor een evenwichtige verdeling van de 
bestemming van de grond. In 1968 verscheen 
de eerste Nota ruimtelijke ordening. Hierin 
werden locaties aangewezen voor woning-
bouw, recreatie, enzovoort. Deze beleidsnota is 
in de loop van de tijd steeds bijgesteld om in te 
spelen op actuele ontwikkelingen.

Hoe Nederland eruit gaat zien, wordt door het 
Rijk, de provincie en de gemeente vastgelegd 
in structuurvisies. Hoe deze plannen worden 
gemaakt en gewijzigd, wordt geregeld in de 
Wet ruimtelijke ordening (Wro). Ruimtelijke 
verkenningen, structuurvisies en bestem-
mingsplannen vormen de beleidsmatige en 
de bestuurlijke kaders voor ruimtelijke ontwik-
kelingen in het stedelijk en landelijk gebied. 
Binnen deze kaders vinden afwegingen van de 
verschillende belangen plaats.

1.1.1 Omgevingswet januari 2022
Het omgevingsrecht bestaat uit tientallen 
wetten en honderden regelingen voor de 
leefomgeving met betrekking tot ruimte, 
wonen, infrastructuur, milieu, natuur en water. 
Zij hebben allemaal hun eigen uitgangspun-
ten, werkwijzen en eisen. Daarbij hoort ook 
de rijksvisie op de leefomgeving: de Nationale 
Omgevingsvisie (NOVI).

De huidige wetgeving is te ingewikkeld gewor-
den voor de mensen die ermee werken. Met de 
nieuwe Omgevingswet, die naar verwachting 
op 1 januari 2022 ingaat, wil de overheid de 
regels voor ruimtelijke ontwikkeling vereen-
voudigen en samenvoegen. De wet bundelt 
26 wetten voor onder meer natuur, milieu, 
bouwen en ruimtelijke ordening. Hierdoor 
wordt het straks bijvoorbeeld makkelijker om 
bouwprojecten te starten op bijvoorbeeld voor-
malige bedrijventerreinen en om zonneparken 
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en windmolenparken te bouwen. De Crisis- en 
herstelwet (Chw) maakte dit al mogelijk, bij-
voorbeeld door bestaande regels aan te passen. 
In de voorbereidingen van de wet zijn afspra-
ken gemaakt over de invoering ervan met de 
Vereniging van Nederlandse Gemeenten, Unie 
van Waterschappen en het Interprovinciaal 
Overleg.

1.1.2 Wet kwaliteitsborging
Op 14 mei 2019 heeft de Eerste Kamer de Wet 
kwaliteitsborging voor het bouwen (Wkb) aan-
genomen. Het kabinet wil dat bouwbedrijven 
de kwaliteit van hun werk beter controleren. 
Zo kan de bouwkwaliteit van gebouwen verbe-
teren door minder bouwfouten en gebreken bij 
zowel nieuwbouw als verbouw.

De wet gaat naar verwachting vanaf 1 janu-
ari 2022 stapsgewijs in. Zoals de plannen nu 
zijn, gelden de veranderingen uit de Wkb tot 
en met 2024 alleen voor eenvoudige bouw-
werken, zoals eengezinswoningen en kleinere 
bedrijfspanden. Vanaf 2025 volgen de andere 
bouwwerken. Door de stapsgewijze invoering 
kunnen bouwbedrijven en gemeenten ervaring 
opdoen met het nieuwe toezicht in de bouw.

De nieuwe wet kent strenger bouwtoezicht 
en een betere aansprakelijkheidsregeling. 
De belangrijkste veranderingen zijn:

• Opdrachtgevers kunnen 5% van het 
bouwbedrag (de aanneemsom) parkeren bij 
de notaris. Nu gaat dit bedrag automatisch 
naar de aannemer als het bouwwerk gereed 
is. Zodra de wet definitief is, keert de notaris 
het geld pas aan de aannemer uit, nadat de 
opdrachtgever aangeeft dat alle gebreken zijn 
verholpen.

• De bouw kan worden stilgelegd als de 
kwaliteitsborger of de gemeente een probleem 
constateert.

• De aannemer is verantwoordelijk voor de 
gevolgen van alle gebreken in de bouw die hij 
zelf veroorzaakt heeft. Als er gebreken zijn, kan 
de opdrachtgever de aannemer dwingen om 
de gebreken te repareren. Dat geldt ook als de 
klant deze fouten pas later ontdekt.

• De aannemer moet de opdrachtgever laten 
weten of en hoe hij zich heeft verzekerd tegen 
faillissement en risico’s op schade en gebreken.

• Tijdens het ontwerp en de uitvoering con-
troleren onafhankelijke kwaliteitsadviseurs (ook 
wel kwaliteitsborgers genoemd) of het gebouw 
voldoet aan de wettelijke eisen.

1.2 Wet ruimtelijke ordening 
(Wro)

Om in een betrekkelijk klein land de beschik-
bare grond qua bestemming zo zorgvuldig 
mogelijk te verdelen, is de Wet op de Ruimte-
lijke Ordening (Wro) ingevoerd, op 1 juli 2008 
vervangen door de nieuwe Wet ruimtelijke 
ordening (Wro) van 2018. Deze wet biedt de 
overheid de gelegenheid een actief plano-
logisch beleid te voeren. De wet regelt hoe 
ruimtelijke plannen tot stand komen en welke 
bestuurslaag voor deze plannen verantwoor-
delijk is. Maar zij is zeker niet de enige wet in 
het ruimtelijk domein. Andere voorbeelden 
van ‘ruimtelijke’ wetgeving zijn de Wabo of 
de Tracéwet. De Wro is dus het instrument 
om ruimtelijke behoeften als wonen, werken, 
recreëren, mobiliteit, water en natuur in een 
samenhangende benadering te verdelen.

De Wro is een raamwet. De uitwerking van de 
details die daarvoor in de wet zijn aangewezen, 
vindt plaats in uitvoeringsmaatregelen, zoge-
naamde algemene maatregelen van bestuur 
(AMvB’s). Het goedkeuringstraject van een 
AMvB is veel korter dan dat van een raamwet. 
Hierdoor kan veel sneller worden gewerkt.

1.2.1 Structuurvisies
Sinds de vervanging per 1 juli 2008 van de 
oude WRO door de nieuwe Wet ruimtelijke 
ordening (Wro) werd de gemeente verplicht 
gesteld om, ten behoeve van een goede ruim-
telijke ordening, voor het grondgebied van de 
gemeente of een gedeelte hiervan een struc-
tuurvisie vast te stellen (artikel 2.1 Wro).

De kern van een structuurvisie omvat twee 
punten:
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Vóór de invoering van de Woningwet van 1901 
werden er in Nederland alleen (technische) 
bouwvoorschriften gehanteerd met betrekking 
tot de gezondheid, openbare orde en veilig-
heid. Deze voorschriften hadden een lokaal 
karakter en beschreven vaak alleen bepalingen 
voor het bouwen aan de openbare weg. Inpan-
dige hofjes vielen erbuiten. Door de sterke 
bevolkingsgroei en de trek van de plattelands-
bevolking naar de steden ontstonden achter-
buurten waarin de leefomstandigheden van de 
arbeiders ook naar toenmalig inzicht afgrijselijk 
waren. In 1855 werd in opdracht van Koning 
Willem III een rapport opgesteld over de woon-
omstandigheden. Daaruit bleek dat de hygiëne 
in de steden veel te wensen overliet. Het gevolg 
was de Woningwet van 1901.

De Woningwet van 1901 stelde kwaliteits-
eisen aan de bouw en bood financiering aan 
gemeenten en woningbouwcorporaties. Er 
was een groot gebrek aan goede woningen. 
Na een trage start met veel aandacht voor de 
indeling van woningen kwam de bouw rond 
1910 goed op gang. In de jaren twintig had de 
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bouw en dat leverde veel prachtige projecten 
op. De crisis- en oorlogsjaren gaven een terug-
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er veel worden gebouwd. Bouwmaterialen 
waren moeilijk verkrijgbaar. Bouwen was alleen 
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vastgestelde bouwprogramma. Het distribu-
tiesysteem van bouwmaterialen dat direct na 
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er om te kunnen bouwen een zogenaamde 
rijksgoedkeuring en een bouwvergunning 
nodig. De woningbouw van de jaren vijftig en 
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zeventig, toen er weer meer aandacht was voor 
de kwaliteit en inspraak van de bewoners. De 
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bestemming van de grond. In 1968 verscheen 
de eerste Nota ruimtelijke ordening. Hierin 
werden locaties aangewezen voor woning-
bouw, recreatie, enzovoort. Deze beleidsnota is 
in de loop van de tijd steeds bijgesteld om in te 
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Hoe Nederland eruit gaat zien, wordt door het 
Rijk, de provincie en de gemeente vastgelegd 
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gemaakt en gewijzigd, wordt geregeld in de 
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Het omgevingsrecht bestaat uit tientallen 
wetten en honderden regelingen voor de 
leefomgeving met betrekking tot ruimte, 
wonen, infrastructuur, milieu, natuur en water. 
Zij hebben allemaal hun eigen uitgangspun-
ten, werkwijzen en eisen. Daarbij hoort ook 
de rijksvisie op de leefomgeving: de Nationale 
Omgevingsvisie (NOVI).

De huidige wetgeving is te ingewikkeld gewor-
den voor de mensen die ermee werken. Met de 
nieuwe Omgevingswet, die naar verwachting 
op 1 januari 2022 ingaat, wil de overheid de 
regels voor ruimtelijke ontwikkeling vereen-
voudigen en samenvoegen. De wet bundelt 
26 wetten voor onder meer natuur, milieu, 
bouwen en ruimtelijke ordening. Hierdoor 
wordt het straks bijvoorbeeld makkelijker om 
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en windmolenparken te bouwen. De Crisis- en 
herstelwet (Chw) maakte dit al mogelijk, bij-
voorbeeld door bestaande regels aan te passen. 
In de voorbereidingen van de wet zijn afspra-
ken gemaakt over de invoering ervan met de 
Vereniging van Nederlandse Gemeenten, Unie 
van Waterschappen en het Interprovinciaal 
Overleg.

1.1.2 Wet kwaliteitsborging
Op 14 mei 2019 heeft de Eerste Kamer de Wet 
kwaliteitsborging voor het bouwen (Wkb) aan-
genomen. Het kabinet wil dat bouwbedrijven 
de kwaliteit van hun werk beter controleren. 
Zo kan de bouwkwaliteit van gebouwen verbe-
teren door minder bouwfouten en gebreken bij 
zowel nieuwbouw als verbouw.

De wet gaat naar verwachting vanaf 1 janu-
ari 2022 stapsgewijs in. Zoals de plannen nu 
zijn, gelden de veranderingen uit de Wkb tot 
en met 2024 alleen voor eenvoudige bouw-
werken, zoals eengezinswoningen en kleinere 
bedrijfspanden. Vanaf 2025 volgen de andere 
bouwwerken. Door de stapsgewijze invoering 
kunnen bouwbedrijven en gemeenten ervaring 
opdoen met het nieuwe toezicht in de bouw.

De nieuwe wet kent strenger bouwtoezicht 
en een betere aansprakelijkheidsregeling. 
De belangrijkste veranderingen zijn:

• Opdrachtgevers kunnen 5% van het 
bouwbedrag (de aanneemsom) parkeren bij 
de notaris. Nu gaat dit bedrag automatisch 
naar de aannemer als het bouwwerk gereed 
is. Zodra de wet definitief is, keert de notaris 
het geld pas aan de aannemer uit, nadat de 
opdrachtgever aangeeft dat alle gebreken zijn 
verholpen.

• De bouw kan worden stilgelegd als de 
kwaliteitsborger of de gemeente een probleem 
constateert.

• De aannemer is verantwoordelijk voor de 
gevolgen van alle gebreken in de bouw die hij 
zelf veroorzaakt heeft. Als er gebreken zijn, kan 
de opdrachtgever de aannemer dwingen om 
de gebreken te repareren. Dat geldt ook als de 
klant deze fouten pas later ontdekt.

• De aannemer moet de opdrachtgever laten 
weten of en hoe hij zich heeft verzekerd tegen 
faillissement en risico’s op schade en gebreken.

• Tijdens het ontwerp en de uitvoering con-
troleren onafhankelijke kwaliteitsadviseurs (ook 
wel kwaliteitsborgers genoemd) of het gebouw 
voldoet aan de wettelijke eisen.

1.2 Wet ruimtelijke ordening 
(Wro)

Om in een betrekkelijk klein land de beschik-
bare grond qua bestemming zo zorgvuldig 
mogelijk te verdelen, is de Wet op de Ruimte-
lijke Ordening (Wro) ingevoerd, op 1 juli 2008 
vervangen door de nieuwe Wet ruimtelijke 
ordening (Wro) van 2018. Deze wet biedt de 
overheid de gelegenheid een actief plano-
logisch beleid te voeren. De wet regelt hoe 
ruimtelijke plannen tot stand komen en welke 
bestuurslaag voor deze plannen verantwoor-
delijk is. Maar zij is zeker niet de enige wet in 
het ruimtelijk domein. Andere voorbeelden 
van ‘ruimtelijke’ wetgeving zijn de Wabo of 
de Tracéwet. De Wro is dus het instrument 
om ruimtelijke behoeften als wonen, werken, 
recreëren, mobiliteit, water en natuur in een 
samenhangende benadering te verdelen.

De Wro is een raamwet. De uitwerking van de 
details die daarvoor in de wet zijn aangewezen, 
vindt plaats in uitvoeringsmaatregelen, zoge-
naamde algemene maatregelen van bestuur 
(AMvB’s). Het goedkeuringstraject van een 
AMvB is veel korter dan dat van een raamwet. 
Hierdoor kan veel sneller worden gewerkt.

1.2.1 Structuurvisies
Sinds de vervanging per 1 juli 2008 van de 
oude WRO door de nieuwe Wet ruimtelijke 
ordening (Wro) werd de gemeente verplicht 
gesteld om, ten behoeve van een goede ruim-
telijke ordening, voor het grondgebied van de 
gemeente of een gedeelte hiervan een struc-
tuurvisie vast te stellen (artikel 2.1 Wro).

De kern van een structuurvisie omvat twee 
punten:
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• een formulering van beleidsdoelen van het 
Rijk, de provincie of de gemeente;

• inzicht in hoe deze beleidsdoelen door die 
overheid zullen worden uitgevoerd.

Gezien het verplichte karakter van de structuur-
visie mogen burgers, maar ook andere over-
heden, buurgemeenten en maatschappelijke 
organisaties ervan uitgaan dat een gemeente 
een structuurvisie heeft. De gemeenteraad 
stelt ten behoeve van een goede ruimtelijke 
ordening voor het gehele grondgebied van 
de gemeente een of meer structuurvisies vast. 
Deze structuurvisies komen tot stand door 
overleg met verschillende bestuurslagen, over-
heidsorganen en betrokken maatschappelijke 
organisaties en partijen. De structuurvisie bevat 
de hoofdlijnen van de voorgenomen ontwik-
keling van dat gebied, alsmede de hoofdzaken 
van het door de gemeente te voeren ruimtelijk 
beleid.

De gemeentelijke structuurvisie geeft dus 
richting aan de gewenste ruimtelijke inrichting 
van een gebied, waardoor het voor iedereen 
duidelijk is of bepaalde initiatieven daarbinnen 
passen. Voor andere overheden kan de struc-
tuurvisie duidelijk maken hoe de gemeente 
het beleid van Rijk en provincie uitwerkt op 
gemeentelijk niveau. Voor het gemeentelijke 
bestuur is de structuurvisie een belangrijk kader 
voor het vaststellen van onder andere bestem-
mingsplannen en het nemen van projectbeslui-
ten.

De structuurvisie bevat beleidsvoornemens; zij 
werkt juridisch gezien niet door naar andere 
overheden. Bij een structuurvisie wordt aange-
geven op welke wijze burgers en maatschappe-
lijke organisaties bij de voorbereiding daarvan 
zijn betrokken, maar alleen het vaststellende 
overheidsorgaan zelf wordt door de structuur-
visie gebonden. Bij de bestuursrechter is geen 
beroep op een structuurvisie mogelijk. Tegen 
een ontwerpstructuurvisie kan echter wel een 
zienswijze (bezwaar) worden ingediend. Om 
goed te kunnen inspelen op nieuwe (ruim-
telijke) ontwikkelingen is de structuurvisie 
grotendeels procedure- en vormvrij.

Het niet naleven van de verplichting tot het 
opstellen van een structuurvisie voor het hele 
grondgebied kan gevolgen hebben voor de 
inzet van bepaalde bevoegdheden op grond 
van Wro Afdeling 6.4 Grondexploitatie (hierna: 
Grondexploitatiewet, vaak afgekort als Grex-
wet). Een structuurvisie kan de basis zijn voor 
het vestigen van een voorkeursrecht (op grond 
van de Wet voorkeursrecht gemeenten, 1 juli 
2010), en geeft de gemeente op grond van de 
Grondexploitatiewet ook bevoegdheden met 
betrekking tot bovenplanse verevening (ver-
rekening van het tekort van een plan met het 
positieve saldo van een ander plan).

Wet voorkeursrecht gemeenten en 
Besluit voorkeursrecht gemeenten
Op 1 juli 2010 traden de Wet tot wijziging 
van de Wet voorkeursrecht gemeenten 
(Wvg) en het nieuw Besluit voorkeursrecht 
gemeenten in werking. De Wvg geeft 
gemeenten, provincies en het Rijk een 
betere positie op de grondmarkt bij het 
uitvoeren van hun ruimtelijk beleid. Het ves-
tigen van een voorkeursrecht geeft aan de 
overheid het eerste recht van koop. Besluit 
een eigenaar tot verkoop, dan moet hij de 
grond eerst aan de overheid aanbieden en 
kan hij dus niet direct de grondmarkt op. De 
overheid beslist of zij de grond al dan niet 
wil kopen. Hiermee wordt grondspeculatie 
tegengegaan en kan de overheid met de 
grond die zij zo verkrijgt, publieke doelen 
en ruimtelijke plannen (bestemmingsplan, 
inpassingsplan of structuurvisie) uitvoeren, 
waardoor ruimtelijke ordeningsdoelen mak-
kelijker kunnen worden gerealiseerd.

De overheid legt het voorkeursrecht alleen 
op gronden die volgens het ruimtelijk plan 
een niet-agrarische bestemming hebben. 
Ook kan het alleen als het gebruik van de 
grond afwijkt van de bestemming.

De modernisering en vereenvoudiging van 
de uit 1981 stammende Wet voorkeursrecht 
gemeenten vond in twee stappen plaats. In 
de Invoeringswet Wro, die op 1 juli 2008 in 
werking trad, werd de Wvg aangepast aan 
de planvormen uit de nieuwe Wet ruimte-
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lijke ordening (Wro). Daarnaast kregen het 
Rijk en de provincies eveneens de voorkeurs-
rechtbevoegdheid. Ook werd de procedure 
tot aanwijzing van gronden voor een voor-
keursrecht sterk vereenvoudigd. Dat leidde 
tot een aanzienlijke lastenverlichting voor 
gemeenten. Verdere verbeteringen traden 
in werking bij de wijziging van de Wvg in 
2010: 

• Een vereenvoudiging van de aanbie-
dingsprocedure en rechterlijke procedures 
leidt tot snellere procedures en meer proces-
regie voor de rechter. 

• De ontheffingsbevoegdheid van Gede-
puteerde Staten is vervangen door een 
ontheffingsbevoegdheid voor het college 
van burgemeester en wethouders, omdat dit 
beter aansluit bij de praktijk.

In een overeenkomst over grondexploitatie 
kunnen alleen bepalingen worden opgeno-
men over financiële bijdragen, indien voor die 
bepalingen een basis is te vinden in een eerder 
vastgestelde structuurvisie. Met een gemeente-
grensoverschrijdende structuurvisie is het 
mogelijk een structuurvisie op te stellen over 
het grondgebied van verschillende gemeenten.

Er bestaat geen wettelijke hiërarchische relatie 
tussen de structuurvisies van Rijk, provincies 
en gemeenten. Een structuurvisie van het 
Rijk heeft geen rechtstreekse gevolgen voor 
beslissingen die op andere overheidsniveaus 
genomen worden, inclusief de beslissing een 
structuurvisie vast te stellen. In de invoerings-
wet Wro staan geen overgangsrechtelijke 
bepalingen met een bepaalde termijn, waar-
binnen de gemeente moet voldoen aan de 
verplichting tot het hebben van een of meer 
structuurvisies die het gehele grondgebied van 
de gemeente betreffen. Het overgangsrecht 
stelt wel dat streekplannen en structuurplan-
nen die nog onder de Wro zijn vastgesteld, 
gelijkgesteld worden met structuurvisies. Als de 
gemeente geen structuurplannen had die haar 
gehele grondgebied betreffen, dient zij hieraan 
zo snel mogelijk te voldoen. Verder staat in de 
Wro dat in de structuurvisie niet tot in detail 
hoeft te worden aangegeven hoe het dagelijkse 

bestuur hiermee moet omgaan. De uitvoering 
ervan is namelijk de verantwoordelijkheid van 
de organen. Een hogere overheid kan pas 
optreden tegen een haar onwelgevallige struc-
tuurvisie, wanneer deze wordt omgezet in een 
uitvoeringsbesluit (bestemmingsplan of een 
projectbesluit).

Een nadere uitwerking van de Wro met betrek-
king tot structuurvisies is terug te vinden in het 
Besluit ruimtelijke ordening (Bro).

1.2.2 Besluit ruimtelijke ordening (Bro)
In de Wet ruimtelijke ordening (Wro) staat hoe 
ruimtelijke plannen tot stand komen en welke 
bestuurslaag waarvoor verantwoordelijk is. Ook 
benoemt de Wro de gemeentelijke instrumen-
ten voor ruimtelijke ordening. Het gaat hierbij 
om de structuurvisie, het bestemmingsplan, 
de beheersverordening en het afwijken van het 
bestemmingsplan. 

Het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is een 
verdere uitwerking van de Wro en bevat onder 
meer bepalingen over bestemmingsplan-
nen, tegemoetkoming in schade en grond-
exploitatie. In het Bro is onder meer vastgelegd 
dat gemeenten rekening moeten houden met 
cultuurhistorie bij het opstellen van bestem-
mingsplannen. Dat betekent dat gemeenten 
onderzoek moeten doen naar de cultuurhisto-
rische waarden van een bestemmingsplange-
bied. Het gaat om een integrale beschouwing 
van cultuurhistorie: een combinatie van 
gebouwd erfgoed, archeologie en cultuurland-
schap. In hoofdstuk 2 van het nieuwe besluit 
wordt ingegaan op de totstandkoming van 
de structuurvisie, waarbij rekening is gehou-
den met het uitgangspunt van de Wro dat de 
structuurvisie zo veel mogelijk vorm- en pro-
cedurevrij dient te zijn. In artikel 1 staat dat de 
structuurvisie moet aangeven op welke wijze 
burgers en maatschappelijke organisaties zijn 
betrokken bij de voorbereiding ervan; artikel 2 
biedt de mogelijkheid om door middel van een 
AmvB regels op te stellen rond de voorberei-
ding van structuurvisies.
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• een formulering van beleidsdoelen van het 
Rijk, de provincie of de gemeente;

• inzicht in hoe deze beleidsdoelen door die 
overheid zullen worden uitgevoerd.

Gezien het verplichte karakter van de structuur-
visie mogen burgers, maar ook andere over-
heden, buurgemeenten en maatschappelijke 
organisaties ervan uitgaan dat een gemeente 
een structuurvisie heeft. De gemeenteraad 
stelt ten behoeve van een goede ruimtelijke 
ordening voor het gehele grondgebied van 
de gemeente een of meer structuurvisies vast. 
Deze structuurvisies komen tot stand door 
overleg met verschillende bestuurslagen, over-
heidsorganen en betrokken maatschappelijke 
organisaties en partijen. De structuurvisie bevat 
de hoofdlijnen van de voorgenomen ontwik-
keling van dat gebied, alsmede de hoofdzaken 
van het door de gemeente te voeren ruimtelijk 
beleid.

De gemeentelijke structuurvisie geeft dus 
richting aan de gewenste ruimtelijke inrichting 
van een gebied, waardoor het voor iedereen 
duidelijk is of bepaalde initiatieven daarbinnen 
passen. Voor andere overheden kan de struc-
tuurvisie duidelijk maken hoe de gemeente 
het beleid van Rijk en provincie uitwerkt op 
gemeentelijk niveau. Voor het gemeentelijke 
bestuur is de structuurvisie een belangrijk kader 
voor het vaststellen van onder andere bestem-
mingsplannen en het nemen van projectbeslui-
ten.

De structuurvisie bevat beleidsvoornemens; zij 
werkt juridisch gezien niet door naar andere 
overheden. Bij een structuurvisie wordt aange-
geven op welke wijze burgers en maatschappe-
lijke organisaties bij de voorbereiding daarvan 
zijn betrokken, maar alleen het vaststellende 
overheidsorgaan zelf wordt door de structuur-
visie gebonden. Bij de bestuursrechter is geen 
beroep op een structuurvisie mogelijk. Tegen 
een ontwerpstructuurvisie kan echter wel een 
zienswijze (bezwaar) worden ingediend. Om 
goed te kunnen inspelen op nieuwe (ruim-
telijke) ontwikkelingen is de structuurvisie 
grotendeels procedure- en vormvrij.

Het niet naleven van de verplichting tot het 
opstellen van een structuurvisie voor het hele 
grondgebied kan gevolgen hebben voor de 
inzet van bepaalde bevoegdheden op grond 
van Wro Afdeling 6.4 Grondexploitatie (hierna: 
Grondexploitatiewet, vaak afgekort als Grex-
wet). Een structuurvisie kan de basis zijn voor 
het vestigen van een voorkeursrecht (op grond 
van de Wet voorkeursrecht gemeenten, 1 juli 
2010), en geeft de gemeente op grond van de 
Grondexploitatiewet ook bevoegdheden met 
betrekking tot bovenplanse verevening (ver-
rekening van het tekort van een plan met het 
positieve saldo van een ander plan).

Wet voorkeursrecht gemeenten en 
Besluit voorkeursrecht gemeenten
Op 1 juli 2010 traden de Wet tot wijziging 
van de Wet voorkeursrecht gemeenten 
(Wvg) en het nieuw Besluit voorkeursrecht 
gemeenten in werking. De Wvg geeft 
gemeenten, provincies en het Rijk een 
betere positie op de grondmarkt bij het 
uitvoeren van hun ruimtelijk beleid. Het ves-
tigen van een voorkeursrecht geeft aan de 
overheid het eerste recht van koop. Besluit 
een eigenaar tot verkoop, dan moet hij de 
grond eerst aan de overheid aanbieden en 
kan hij dus niet direct de grondmarkt op. De 
overheid beslist of zij de grond al dan niet 
wil kopen. Hiermee wordt grondspeculatie 
tegengegaan en kan de overheid met de 
grond die zij zo verkrijgt, publieke doelen 
en ruimtelijke plannen (bestemmingsplan, 
inpassingsplan of structuurvisie) uitvoeren, 
waardoor ruimtelijke ordeningsdoelen mak-
kelijker kunnen worden gerealiseerd.

De overheid legt het voorkeursrecht alleen 
op gronden die volgens het ruimtelijk plan 
een niet-agrarische bestemming hebben. 
Ook kan het alleen als het gebruik van de 
grond afwijkt van de bestemming.

De modernisering en vereenvoudiging van 
de uit 1981 stammende Wet voorkeursrecht 
gemeenten vond in twee stappen plaats. In 
de Invoeringswet Wro, die op 1 juli 2008 in 
werking trad, werd de Wvg aangepast aan 
de planvormen uit de nieuwe Wet ruimte-
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lijke ordening (Wro). Daarnaast kregen het 
Rijk en de provincies eveneens de voorkeurs-
rechtbevoegdheid. Ook werd de procedure 
tot aanwijzing van gronden voor een voor-
keursrecht sterk vereenvoudigd. Dat leidde 
tot een aanzienlijke lastenverlichting voor 
gemeenten. Verdere verbeteringen traden 
in werking bij de wijziging van de Wvg in 
2010: 

• Een vereenvoudiging van de aanbie-
dingsprocedure en rechterlijke procedures 
leidt tot snellere procedures en meer proces-
regie voor de rechter. 

• De ontheffingsbevoegdheid van Gede-
puteerde Staten is vervangen door een 
ontheffingsbevoegdheid voor het college 
van burgemeester en wethouders, omdat dit 
beter aansluit bij de praktijk.

In een overeenkomst over grondexploitatie 
kunnen alleen bepalingen worden opgeno-
men over financiële bijdragen, indien voor die 
bepalingen een basis is te vinden in een eerder 
vastgestelde structuurvisie. Met een gemeente-
grensoverschrijdende structuurvisie is het 
mogelijk een structuurvisie op te stellen over 
het grondgebied van verschillende gemeenten.

Er bestaat geen wettelijke hiërarchische relatie 
tussen de structuurvisies van Rijk, provincies 
en gemeenten. Een structuurvisie van het 
Rijk heeft geen rechtstreekse gevolgen voor 
beslissingen die op andere overheidsniveaus 
genomen worden, inclusief de beslissing een 
structuurvisie vast te stellen. In de invoerings-
wet Wro staan geen overgangsrechtelijke 
bepalingen met een bepaalde termijn, waar-
binnen de gemeente moet voldoen aan de 
verplichting tot het hebben van een of meer 
structuurvisies die het gehele grondgebied van 
de gemeente betreffen. Het overgangsrecht 
stelt wel dat streekplannen en structuurplan-
nen die nog onder de Wro zijn vastgesteld, 
gelijkgesteld worden met structuurvisies. Als de 
gemeente geen structuurplannen had die haar 
gehele grondgebied betreffen, dient zij hieraan 
zo snel mogelijk te voldoen. Verder staat in de 
Wro dat in de structuurvisie niet tot in detail 
hoeft te worden aangegeven hoe het dagelijkse 

bestuur hiermee moet omgaan. De uitvoering 
ervan is namelijk de verantwoordelijkheid van 
de organen. Een hogere overheid kan pas 
optreden tegen een haar onwelgevallige struc-
tuurvisie, wanneer deze wordt omgezet in een 
uitvoeringsbesluit (bestemmingsplan of een 
projectbesluit).

Een nadere uitwerking van de Wro met betrek-
king tot structuurvisies is terug te vinden in het 
Besluit ruimtelijke ordening (Bro).

1.2.2 Besluit ruimtelijke ordening (Bro)
In de Wet ruimtelijke ordening (Wro) staat hoe 
ruimtelijke plannen tot stand komen en welke 
bestuurslaag waarvoor verantwoordelijk is. Ook 
benoemt de Wro de gemeentelijke instrumen-
ten voor ruimtelijke ordening. Het gaat hierbij 
om de structuurvisie, het bestemmingsplan, 
de beheersverordening en het afwijken van het 
bestemmingsplan. 

Het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is een 
verdere uitwerking van de Wro en bevat onder 
meer bepalingen over bestemmingsplan-
nen, tegemoetkoming in schade en grond-
exploitatie. In het Bro is onder meer vastgelegd 
dat gemeenten rekening moeten houden met 
cultuurhistorie bij het opstellen van bestem-
mingsplannen. Dat betekent dat gemeenten 
onderzoek moeten doen naar de cultuurhisto-
rische waarden van een bestemmingsplange-
bied. Het gaat om een integrale beschouwing 
van cultuurhistorie: een combinatie van 
gebouwd erfgoed, archeologie en cultuurland-
schap. In hoofdstuk 2 van het nieuwe besluit 
wordt ingegaan op de totstandkoming van 
de structuurvisie, waarbij rekening is gehou-
den met het uitgangspunt van de Wro dat de 
structuurvisie zo veel mogelijk vorm- en pro-
cedurevrij dient te zijn. In artikel 1 staat dat de 
structuurvisie moet aangeven op welke wijze 
burgers en maatschappelijke organisaties zijn 
betrokken bij de voorbereiding ervan; artikel 2 
biedt de mogelijkheid om door middel van een 
AmvB regels op te stellen rond de voorberei-
ding van structuurvisies.
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1.2.3 Bestemmingsplannen
Een structuurvisie wordt uitgewerkt in de 
gemeentelijke bestemmingsplannen. Het 
bestemmingsplan is een gemeentelijk instru-
ment. Het Rijk en de provincie kunnen ook 
bestemmingsplannen opstellen; deze worden 
dan inpassingsplannen genoemd. De voorbe-
reiding van het bestemmingsplan is een taak 
van burgemeester en wethouders, de vaststel-
ling is een bevoegdheid van de gemeenteraad. 
In een bestemmingsplan wordt de bestemming 
van de grond aangewezen. Een bestemming 
is een functie. De inhoud van de functie, zoals 
wonen en recreëren, kan bij wijze van indicatie 
worden afgeleid uit de benaming, maar moet 
vooral blijken uit de voorschriften die met de 
bestemming verband houden.

In een bestemmingsplan (figuur 1.1) wordt 
aangegeven waarvoor de grond in het plan 
bestemd is, zoals woningbouw, recreatie, 
industrie, straten en agrarische doeleinden. Als 
het bestemmingsplan is vastgesteld, geldt dit 
voor iedereen. Er ligt dan nauwkeurig vast waar 
en hoe er mag worden gebouwd. Dat betreft 

zowel het type gebouw, de hoogte, de afstand 
tot de perceelgrenzen en alles wat van belang 
wordt geacht voor een goed en leefbaar 
woonklimaat.

1.2.4 Structuurvisie Infrastructuur en 
Ruimte (SVIR)
Zoals aan het begin van deze paragraaf is 
beschreven, ontwikkelen de overheden beleid. 
Hierbij is het beleid van het Rijk leidend, omdat 
dit doorwerkt in het provinciale beleid met 
betrekking tot de omgevingsplannen, en in het 
gemeentelijke beleid met haar structuurvisies 
en bestemmingsplannen. De inrichting van 
Nederland wordt gestuurd door middel van de 
Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) 
en krijgt zo richting. De Rijksoverheid wil dat 
de belangrijkste economische regio’s, woonge-
bieden en werkgebieden goed bereikbaar en 
leefbaar zijn. In de periode tot 2028 beschrijft 
het kabinet in de SVIR drie doelen:

• verbetering van de bereikbaarheid;

• verbetering van de concurrentiekracht;

• verbetering van de leefomgeving, het milieu 
en het water.

Figuur 1.1 Bestemmingsplan in Arnhem
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1.3 Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht (Wabo)

Het omgevingsrecht is vastgelegd in de Wet 
algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo). 
Omgevingsrecht is de verzameling van wet- en 
regelgeving die betrekking heeft op de fysieke 
leefomgeving waarin we recreëren, werken 
en wonen. Wanneer we spreken over het 
omgevingsrecht, heeft dit betrekking op de 
wet- en regelgeving op het gebied van natuur 
en milieu en water, maar ook op bouwen en 
ruimtelijke ordening. Met andere woorden, de 
Wabo maakt het mogelijk om, binnen een pro-
ject, met één omgevingsvergunning verschil-
lende activiteiten (bouw, aanleg, oprichten, 
gebruik) uit te voeren.

Bij het realiseren van projecten dienen pro-
vincies en gemeenten zich te houden aan het 
ruimtelijk beleid en de ruimtelijke besluitvor-
ming die in de Wet ruimtelijke ordening (Wro) 
en het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) zijn 
beschreven.

Met de invoering van de Wabo per 1 oktober 
2010 kwam de term ‘bouwvergunning’ te 
vervallen. In de huidige omgevingsvergunning 
zijn diverse vergunningen op het gebied van 
bouwen, ruimte en milieu gebundeld. Het 
toetsingskader voor een omgevingsvergunning 
wordt gevormd door de algemene maatregel 
van bestuur, de AmvB Ruimte (ook: Besluit 
algemene regels ruimtelijke ordening, Barro).

Door de Wro zijn er betere mogelijkheden 
geschapen om het nationaal ruimtelijk beleid 
vorm te geven. Juridisch zijn deze vastgelegd in 
de AmvB Ruimte. Hierdoor kunnen de belan-
gen die het Rijk heeft, in bestemmingsplannen 
worden vastgelegd. De provincie kan door het 
opstellen van een verordening eisen stellen 
aan een bestemmingsplan (hoofdstuk 3 Wro). 
De verordening kan gaan over een gebied of 
onderdelen van een gebied. De provinciale 
regels moeten door gemeenten worden nage-
leefd bij het herzien van bestemmingsplannen. 
Daarom vormt de provinciale verordening ook 
een toetsingskader bij de aanvraag van een 
omgevingsvergunning.

Onder de omgevingsvergunning vallen ten 
eerste alle vergunningen op het terrein van 
het Ministerie van Binnenlandse Zaken en 
Koninkrijkrelaties, zoals die voor wonen, bou-
wen, ruimte en milieu. Ook vergunningen op 
beleidsterreinen van andere departementen 
vallen eronder, zoals vergunningen op het 
gebied van monumenten, natuurbescherming, 
flora en fauna, en water. De Wabo zorgt voor 
een betere en snellere dienstverlening van de 
overheid aan burgers en bedrijven, waarbij 
het project dat de burger of het bedrijf wil 
gaan realiseren centraal staat. Door integrale 
vergunningverlening en handhaving ontstaat 
een doelmatige manier van werken. Daarnaast 
levert de omgevingsvergunning een flinke 
administratieve besparing op.

1.3.1 Eén omgevingsvergunning
Wie een huis of schuur wil bouwen of verbou-
wen, oprichten of gebruiken, had tot 2010 te 
maken met veel vergunningen en voorschriften 
voor wonen, ruimte en milieu, met elk hun 
eigen criteria, procedures, ambtelijke loketten, 
afhandelingstermijnen, leges en toezichthou-
ders. De vergunningen werden vaak verstrekt 
door verschillende overheidsinstanties. Dit was 
onoverzichtelijk, tijdrovend en kon leiden tot 
tegenstrijdige beslissingen. Bovendien kostte 
het bedrijven én overheid veel geld. Het minis-
terie van Infrastructuur en Milieu wilde zorgen 
dat bedrijven en burgers minder regeldruk 
ervaren door slimmere regels, verbeteringen 
in de uitvoering en minder lasten. Met het 
in werking treden van de Wabo is voor het 
bouwen van een bouwwerk geen bouwvergun-
ning meer nodig op grond van de Woningwet, 
maar een omgevingsvergunning op grond van 
de Wabo. De toestemmingsstelsels op grond 
van onder meer de Wet milieubeheer, de Wet 
ruimtelijke ordening, de Mijnbouwwet en de 
Monumentenwet zijn in de Wabo opgenomen. 
Maar ook de provinciale of gemeentelijke ver-
ordeningen zoals een aanleg-, kap- of sloopver-
gunningen zijn hierin opgenomen.

Door de invoering van de Wabo werden 
ongeveer 25 vergunningen, ontheffingen, 
meldingen en 1600 formulieren ondergebracht 
in één vergunning, de omgevingsvergunning. 
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1.2.3 Bestemmingsplannen
Een structuurvisie wordt uitgewerkt in de 
gemeentelijke bestemmingsplannen. Het 
bestemmingsplan is een gemeentelijk instru-
ment. Het Rijk en de provincie kunnen ook 
bestemmingsplannen opstellen; deze worden 
dan inpassingsplannen genoemd. De voorbe-
reiding van het bestemmingsplan is een taak 
van burgemeester en wethouders, de vaststel-
ling is een bevoegdheid van de gemeenteraad. 
In een bestemmingsplan wordt de bestemming 
van de grond aangewezen. Een bestemming 
is een functie. De inhoud van de functie, zoals 
wonen en recreëren, kan bij wijze van indicatie 
worden afgeleid uit de benaming, maar moet 
vooral blijken uit de voorschriften die met de 
bestemming verband houden.

In een bestemmingsplan (figuur 1.1) wordt 
aangegeven waarvoor de grond in het plan 
bestemd is, zoals woningbouw, recreatie, 
industrie, straten en agrarische doeleinden. Als 
het bestemmingsplan is vastgesteld, geldt dit 
voor iedereen. Er ligt dan nauwkeurig vast waar 
en hoe er mag worden gebouwd. Dat betreft 

zowel het type gebouw, de hoogte, de afstand 
tot de perceelgrenzen en alles wat van belang 
wordt geacht voor een goed en leefbaar 
woonklimaat.

1.2.4 Structuurvisie Infrastructuur en 
Ruimte (SVIR)
Zoals aan het begin van deze paragraaf is 
beschreven, ontwikkelen de overheden beleid. 
Hierbij is het beleid van het Rijk leidend, omdat 
dit doorwerkt in het provinciale beleid met 
betrekking tot de omgevingsplannen, en in het 
gemeentelijke beleid met haar structuurvisies 
en bestemmingsplannen. De inrichting van 
Nederland wordt gestuurd door middel van de 
Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) 
en krijgt zo richting. De Rijksoverheid wil dat 
de belangrijkste economische regio’s, woonge-
bieden en werkgebieden goed bereikbaar en 
leefbaar zijn. In de periode tot 2028 beschrijft 
het kabinet in de SVIR drie doelen:

• verbetering van de bereikbaarheid;

• verbetering van de concurrentiekracht;

• verbetering van de leefomgeving, het milieu 
en het water.

Figuur 1.1 Bestemmingsplan in Arnhem
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1.3 Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht (Wabo)

Het omgevingsrecht is vastgelegd in de Wet 
algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo). 
Omgevingsrecht is de verzameling van wet- en 
regelgeving die betrekking heeft op de fysieke 
leefomgeving waarin we recreëren, werken 
en wonen. Wanneer we spreken over het 
omgevingsrecht, heeft dit betrekking op de 
wet- en regelgeving op het gebied van natuur 
en milieu en water, maar ook op bouwen en 
ruimtelijke ordening. Met andere woorden, de 
Wabo maakt het mogelijk om, binnen een pro-
ject, met één omgevingsvergunning verschil-
lende activiteiten (bouw, aanleg, oprichten, 
gebruik) uit te voeren.

Bij het realiseren van projecten dienen pro-
vincies en gemeenten zich te houden aan het 
ruimtelijk beleid en de ruimtelijke besluitvor-
ming die in de Wet ruimtelijke ordening (Wro) 
en het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) zijn 
beschreven.

Met de invoering van de Wabo per 1 oktober 
2010 kwam de term ‘bouwvergunning’ te 
vervallen. In de huidige omgevingsvergunning 
zijn diverse vergunningen op het gebied van 
bouwen, ruimte en milieu gebundeld. Het 
toetsingskader voor een omgevingsvergunning 
wordt gevormd door de algemene maatregel 
van bestuur, de AmvB Ruimte (ook: Besluit 
algemene regels ruimtelijke ordening, Barro).

Door de Wro zijn er betere mogelijkheden 
geschapen om het nationaal ruimtelijk beleid 
vorm te geven. Juridisch zijn deze vastgelegd in 
de AmvB Ruimte. Hierdoor kunnen de belan-
gen die het Rijk heeft, in bestemmingsplannen 
worden vastgelegd. De provincie kan door het 
opstellen van een verordening eisen stellen 
aan een bestemmingsplan (hoofdstuk 3 Wro). 
De verordening kan gaan over een gebied of 
onderdelen van een gebied. De provinciale 
regels moeten door gemeenten worden nage-
leefd bij het herzien van bestemmingsplannen. 
Daarom vormt de provinciale verordening ook 
een toetsingskader bij de aanvraag van een 
omgevingsvergunning.

Onder de omgevingsvergunning vallen ten 
eerste alle vergunningen op het terrein van 
het Ministerie van Binnenlandse Zaken en 
Koninkrijkrelaties, zoals die voor wonen, bou-
wen, ruimte en milieu. Ook vergunningen op 
beleidsterreinen van andere departementen 
vallen eronder, zoals vergunningen op het 
gebied van monumenten, natuurbescherming, 
flora en fauna, en water. De Wabo zorgt voor 
een betere en snellere dienstverlening van de 
overheid aan burgers en bedrijven, waarbij 
het project dat de burger of het bedrijf wil 
gaan realiseren centraal staat. Door integrale 
vergunningverlening en handhaving ontstaat 
een doelmatige manier van werken. Daarnaast 
levert de omgevingsvergunning een flinke 
administratieve besparing op.

1.3.1 Eén omgevingsvergunning
Wie een huis of schuur wil bouwen of verbou-
wen, oprichten of gebruiken, had tot 2010 te 
maken met veel vergunningen en voorschriften 
voor wonen, ruimte en milieu, met elk hun 
eigen criteria, procedures, ambtelijke loketten, 
afhandelingstermijnen, leges en toezichthou-
ders. De vergunningen werden vaak verstrekt 
door verschillende overheidsinstanties. Dit was 
onoverzichtelijk, tijdrovend en kon leiden tot 
tegenstrijdige beslissingen. Bovendien kostte 
het bedrijven én overheid veel geld. Het minis-
terie van Infrastructuur en Milieu wilde zorgen 
dat bedrijven en burgers minder regeldruk 
ervaren door slimmere regels, verbeteringen 
in de uitvoering en minder lasten. Met het 
in werking treden van de Wabo is voor het 
bouwen van een bouwwerk geen bouwvergun-
ning meer nodig op grond van de Woningwet, 
maar een omgevingsvergunning op grond van 
de Wabo. De toestemmingsstelsels op grond 
van onder meer de Wet milieubeheer, de Wet 
ruimtelijke ordening, de Mijnbouwwet en de 
Monumentenwet zijn in de Wabo opgenomen. 
Maar ook de provinciale of gemeentelijke ver-
ordeningen zoals een aanleg-, kap- of sloopver-
gunningen zijn hierin opgenomen.

Door de invoering van de Wabo werden 
ongeveer 25 vergunningen, ontheffingen, 
meldingen en 1600 formulieren ondergebracht 
in één vergunning, de omgevingsvergunning. 
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Hierbij gaat het onder meer over de volgende 
vergunningen:

• Aanlegvergunning

• Alarminstallatievergunning

• Bestemmingsplan, ontheffing

• Bouwvergunning

• Flora- en faunawet, ontheffing

• Gebruiksvergunning

• Inritvergunning of uitwegvergunning

• Kapvergunning

• Milieuvergunning

• Monumentenvergunning

• Natuurbeschermingswetvergunning

• Projectbesluit

• Reclamevergunning

• Sloopvergunning

Met de Wabo zijn de begrippen ‘lichte’ en 
‘reguliere’ bouwvergunning met de bijbe-
horende termijnen van respectievelijk zes en 
twaalf weken vervallen. Licht bouwvergun-
ningsplichtige bouwwerken zijn voor een deel 
ondergebracht in het onderdeel omgevings-
vergunningsvrije bouwwerken. Het Besluit 
indieningsvereisten aanvraag bouwvergunning 
(Biab) is vervallen, de indieningsvereisten zijn 
opgenomen in het Besluit omgevingsrecht 
(Bor).

Burgers en ondernemers hebben nu nog maar 
te maken met één vergunning, één loket, één 
besluit en één procedure. Bovendien kan de 
aanvraag digitaal worden ingediend via Omge-
vingsloket online. Het bevoegd gezag moet 
direct een ontvangstbevestiging sturen aan de 
aanvrager, en moet direct aan de aanvrager 
melden welke procedure van toepassing is: de 
reguliere of de uitgebreide procedure.

1.3.2 Reguliere procedure
Een reguliere procedure heeft een gebonden 
karakter. Dit houdt in dat de maatschappelijke 
gevolgen minder ingrijpend zijn, bijvoorbeeld 
bij een omgevingsvergunning die in over-
eenstemming is met het bestemmingsplan. 
De beslistermijn bij de reguliere procedure 
bedraagt acht weken. Deze beslissing kan 
eenmalig met zes weken worden verdaagd, 
waardoor de maximale behandelingstermijn 
veertien weken kan bedragen. Indien niet 

binnen de genoemde termijn wordt beslist, 
is de omgevingsvergunning van rechtswege 
verleend. Zowel de aanvraag als de verlen-
ging moeten via dag- of huis-aan-huisbladen 
worden bekendgemaakt. Tegen de besluiten 
waarbij de reguliere voorbereidingsprocedure 
is gevolgd, kan bezwaar worden gemaakt 
door een belanghebbende. De belangheb-
bende doet dit bij het bestuursorgaan dat het 
besluit heeft genomen. Eventueel is daarna een 
beroep bij de rechtbank en hoger beroep bij de 
Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van 
State (ABRvS) mogelijk.

1.3.3 Uitgebreide procedure
Voor complexe projecten met grote maat-
schappelijke risico’s geldt de uitgebreide 
procedure. Denk aan een vergunning voor een 
beschermd rijksmonument, een projectbesluit, 
een tijdelijke ontheffing, een milieuvergunning 
of een gebruiksvergunning op grond van het 
Besluit gebruik bouwwerken. Er is dan meestal 
sprake van complexe projecten met een 
vergaande beoordelingsvrijheid, waarbij het 
noodzakelijk is om de verschillende belangen 
af te wegen. Artikel 3.10 van de Wabo schrijft 
voor wanneer de uitgebreide procedure van 
toepassing is. Als er een omgevingsvergunning 
voor het brandveilig gebruik noodzakelijk is, 
geldt altijd de uitgebreide procedure (arti-
kel 3.10 lid 1b).

Bij de uitgebreide procedure is de beslistermijn 
vastgesteld op 26 weken, maar tijdens de eer-
ste acht weken kan het bevoegd gezag beslis-
sen de termijn met zes weken te verlengen. 
Bij een aanvraag die de uitgebreide procedure 
doorloopt, wordt eerst een ontwerpbesluit 
genomen. Het ontwerpbesluit wordt belang-
hebbende bestuursorganen en gebruikers van 
eigendommen in de directe omgeving van het 
project toegezonden en gedurende zes weken 
voor belangstellenden ter inzage gelegd. In 
deze periode kan iedereen een zienswijze tegen 
het ontwerpbesluit indienen. Na bekendma-
king van de definitieve beschikking kan een 
belanghebbende binnen een periode van zes 
weken bezwaar aantekenen tegen de genomen 
beslissing. De omgevingsvergunning treedt 
in werking met ingang van de eerste dag na 

9006432800-ABM-deel A.indb   89006432800-ABM-deel A.indb   8 22/04/2021   12:2022/04/2021   12:20

9VOORSCHRIFTEN, WETTEN, VERORDENINGEN EN VERGUNNINGEN 

afloop van de termijn van zes weken voor het 
indienen van een bezwaarschrift. Belangheb-
benden die bezwaar hebben gemaakt, kunnen 
in beroep gaan bij de rechtbank en daarna in 
hoger beroep bij de Afdeling Bestuursrecht-
spraak van de Raad van State (ABRvS).

1.3.4 Deelvergunning en gefaseerde 
vergunning
Een project kan bestaan uit meerdere acti-
viteiten, bijvoorbeeld het oprichten van een 
verzorgingscentrum, het slopen van bestaande 
bouw, het kappen van bomen, het plegen van 
nieuwbouw en het brandveilig gebruik. De 
aanvrager kan de voor het project benodigde 
omgevingsvergunning op drie manieren aan-
vragen:
1 één aanvraag voor omgevingsvergunning;
2 aanvragen van deelvergunningen;
3 gefaseerde aanvraag voor omgevingsvergun-
ning.

1.3.4.a Deelomgevingsvergunning
In plaats van één integrale omgevingsvergun-
ning aan te vragen, is het mogelijk het project 
op te delen in deelprojecten en afzonder-
lijke omgevingsvergunningen, die zelfs door 
verschillende partijen kunnen worden aange-
vraagd. Denk bijvoorbeeld aan het kappen 
van bomen, het slopen van het gebouw en 
het bouwen van een huis. Nadat de bezwaar-
periode van zes weken is verstreken, kan de 
aanvrager direct beginnen met de werkzaam-
heden. De kans bestaat echter dat een deel-
vergunning wordt geweigerd; het kappen en 
slopen worden bijvoorbeeld toegestaan, maar 
het bouwen niet. Hierdoor kan het uiteindelijke 
project niet worden gerealiseerd. Bij deel-
omgevingsvergunningen moet het gaan om 
fysiek scheidbare onderdelen van het project, 
bijvoorbeeld het slopen van een oude schuur 
en daarna het bouwen van een nieuw woon-
huis. Door de deelvergunningen aan te vragen 
kan het zijn dat de aanvraag door de achter-
eenvolgens te doorlopen procedures voor elk 
afzonderlijk deel langer duurt dan wanneer het 
gaat om één totaal project.

In het genoemde voorbeeld gaat het om twee 
activiteiten die fysiek te scheiden zijn, te weten 

slopen en daarna bouwen. Als het echter gaat 
om een rijksmonument dat verbouwd gaat 
worden, is er geen fysieke scheiding moge-
lijk. Het gaat dan namelijk om verbouwen én 
het wijzigen van een beschermd monument. 
Om die reden kunnen er geen aparte omge-
vingsvergunningen worden aangevraagd. De 
aanvrager kan dan kiezen voor een gefaseerde 
aanvraag.

1.3.4.b Gefaseerde omgevingsvergunning
De aanvrager bepaalt zelf wat er in elke fase 
wordt behandeld. In de eerste fase van de 
aanvraag wordt meestal onderzocht of de 
werkzaamheden op de aangegeven plaats 
kunnen plaatsvinden, waarbij getoetst wordt 
aan de milieueisen, planologische aspecten 
en monumentenzorg. Ook zal de toetsing van 
locatiegebonden projecten in de eerste fase 
plaatsvinden als er een ontheffing nodig is van 
de Flora- en faunawet of de Natuurbescher-
mingswet. Hierna vindt de tweede fase plaats 
en worden de technische eisen getoetst. Er 
wordt op elke fase een besluit genomen. De 
twee besluiten zijn afzonderlijk vatbaar voor 
bezwaar en/of beroep. De eerstefasebeschik-
king komt te vervallen als er niet binnen drie 
jaar daarna een aanvraag voor een tweede-
fasebeschikking is ingediend. Er kan nog niet 
gestart worden met werkzaamheden na de eer-
ste fase. De beschikkingen voor fase 1 en fase 2 
vormen samen één omgevingsvergunning.

1.4 Woningwet (Ww)

De Woningwet is ingevoerd in 1901 met 
als doel de bewoning van slechte woningen 
onmogelijk te maken en de bouw van goede 
woningen te bevorderen. Deze wet vormt 
de kern van de bouwregelgeving en bevat 
de belangrijkste voorschriften die in Neder-
land gelden voor het bouwen of verbouwen 
van alle bouwwerken; niet alleen woningen, 
winkels en kantoren, maar ook schuttingen, 
pergola’s, zonweringen en rolluiken. Verder 
bevat de wet voorschriften die betrekking 
hebben op bestaande bouwwerken. Daarnaast 
verplicht de Woningwet gemeenten om onder 
meer een welstandsnota op te stellen. Daarin 
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Hierbij gaat het onder meer over de volgende 
vergunningen:

• Aanlegvergunning

• Alarminstallatievergunning

• Bestemmingsplan, ontheffing

• Bouwvergunning

• Flora- en faunawet, ontheffing

• Gebruiksvergunning

• Inritvergunning of uitwegvergunning

• Kapvergunning

• Milieuvergunning

• Monumentenvergunning

• Natuurbeschermingswetvergunning

• Projectbesluit

• Reclamevergunning

• Sloopvergunning

Met de Wabo zijn de begrippen ‘lichte’ en 
‘reguliere’ bouwvergunning met de bijbe-
horende termijnen van respectievelijk zes en 
twaalf weken vervallen. Licht bouwvergun-
ningsplichtige bouwwerken zijn voor een deel 
ondergebracht in het onderdeel omgevings-
vergunningsvrije bouwwerken. Het Besluit 
indieningsvereisten aanvraag bouwvergunning 
(Biab) is vervallen, de indieningsvereisten zijn 
opgenomen in het Besluit omgevingsrecht 
(Bor).

Burgers en ondernemers hebben nu nog maar 
te maken met één vergunning, één loket, één 
besluit en één procedure. Bovendien kan de 
aanvraag digitaal worden ingediend via Omge-
vingsloket online. Het bevoegd gezag moet 
direct een ontvangstbevestiging sturen aan de 
aanvrager, en moet direct aan de aanvrager 
melden welke procedure van toepassing is: de 
reguliere of de uitgebreide procedure.

1.3.2 Reguliere procedure
Een reguliere procedure heeft een gebonden 
karakter. Dit houdt in dat de maatschappelijke 
gevolgen minder ingrijpend zijn, bijvoorbeeld 
bij een omgevingsvergunning die in over-
eenstemming is met het bestemmingsplan. 
De beslistermijn bij de reguliere procedure 
bedraagt acht weken. Deze beslissing kan 
eenmalig met zes weken worden verdaagd, 
waardoor de maximale behandelingstermijn 
veertien weken kan bedragen. Indien niet 

binnen de genoemde termijn wordt beslist, 
is de omgevingsvergunning van rechtswege 
verleend. Zowel de aanvraag als de verlen-
ging moeten via dag- of huis-aan-huisbladen 
worden bekendgemaakt. Tegen de besluiten 
waarbij de reguliere voorbereidingsprocedure 
is gevolgd, kan bezwaar worden gemaakt 
door een belanghebbende. De belangheb-
bende doet dit bij het bestuursorgaan dat het 
besluit heeft genomen. Eventueel is daarna een 
beroep bij de rechtbank en hoger beroep bij de 
Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van 
State (ABRvS) mogelijk.

1.3.3 Uitgebreide procedure
Voor complexe projecten met grote maat-
schappelijke risico’s geldt de uitgebreide 
procedure. Denk aan een vergunning voor een 
beschermd rijksmonument, een projectbesluit, 
een tijdelijke ontheffing, een milieuvergunning 
of een gebruiksvergunning op grond van het 
Besluit gebruik bouwwerken. Er is dan meestal 
sprake van complexe projecten met een 
vergaande beoordelingsvrijheid, waarbij het 
noodzakelijk is om de verschillende belangen 
af te wegen. Artikel 3.10 van de Wabo schrijft 
voor wanneer de uitgebreide procedure van 
toepassing is. Als er een omgevingsvergunning 
voor het brandveilig gebruik noodzakelijk is, 
geldt altijd de uitgebreide procedure (arti-
kel 3.10 lid 1b).

Bij de uitgebreide procedure is de beslistermijn 
vastgesteld op 26 weken, maar tijdens de eer-
ste acht weken kan het bevoegd gezag beslis-
sen de termijn met zes weken te verlengen. 
Bij een aanvraag die de uitgebreide procedure 
doorloopt, wordt eerst een ontwerpbesluit 
genomen. Het ontwerpbesluit wordt belang-
hebbende bestuursorganen en gebruikers van 
eigendommen in de directe omgeving van het 
project toegezonden en gedurende zes weken 
voor belangstellenden ter inzage gelegd. In 
deze periode kan iedereen een zienswijze tegen 
het ontwerpbesluit indienen. Na bekendma-
king van de definitieve beschikking kan een 
belanghebbende binnen een periode van zes 
weken bezwaar aantekenen tegen de genomen 
beslissing. De omgevingsvergunning treedt 
in werking met ingang van de eerste dag na 
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afloop van de termijn van zes weken voor het 
indienen van een bezwaarschrift. Belangheb-
benden die bezwaar hebben gemaakt, kunnen 
in beroep gaan bij de rechtbank en daarna in 
hoger beroep bij de Afdeling Bestuursrecht-
spraak van de Raad van State (ABRvS).

1.3.4 Deelvergunning en gefaseerde 
vergunning
Een project kan bestaan uit meerdere acti-
viteiten, bijvoorbeeld het oprichten van een 
verzorgingscentrum, het slopen van bestaande 
bouw, het kappen van bomen, het plegen van 
nieuwbouw en het brandveilig gebruik. De 
aanvrager kan de voor het project benodigde 
omgevingsvergunning op drie manieren aan-
vragen:
1 één aanvraag voor omgevingsvergunning;
2 aanvragen van deelvergunningen;
3 gefaseerde aanvraag voor omgevingsvergun-
ning.

1.3.4.a Deelomgevingsvergunning
In plaats van één integrale omgevingsvergun-
ning aan te vragen, is het mogelijk het project 
op te delen in deelprojecten en afzonder-
lijke omgevingsvergunningen, die zelfs door 
verschillende partijen kunnen worden aange-
vraagd. Denk bijvoorbeeld aan het kappen 
van bomen, het slopen van het gebouw en 
het bouwen van een huis. Nadat de bezwaar-
periode van zes weken is verstreken, kan de 
aanvrager direct beginnen met de werkzaam-
heden. De kans bestaat echter dat een deel-
vergunning wordt geweigerd; het kappen en 
slopen worden bijvoorbeeld toegestaan, maar 
het bouwen niet. Hierdoor kan het uiteindelijke 
project niet worden gerealiseerd. Bij deel-
omgevingsvergunningen moet het gaan om 
fysiek scheidbare onderdelen van het project, 
bijvoorbeeld het slopen van een oude schuur 
en daarna het bouwen van een nieuw woon-
huis. Door de deelvergunningen aan te vragen 
kan het zijn dat de aanvraag door de achter-
eenvolgens te doorlopen procedures voor elk 
afzonderlijk deel langer duurt dan wanneer het 
gaat om één totaal project.

In het genoemde voorbeeld gaat het om twee 
activiteiten die fysiek te scheiden zijn, te weten 

slopen en daarna bouwen. Als het echter gaat 
om een rijksmonument dat verbouwd gaat 
worden, is er geen fysieke scheiding moge-
lijk. Het gaat dan namelijk om verbouwen én 
het wijzigen van een beschermd monument. 
Om die reden kunnen er geen aparte omge-
vingsvergunningen worden aangevraagd. De 
aanvrager kan dan kiezen voor een gefaseerde 
aanvraag.

1.3.4.b Gefaseerde omgevingsvergunning
De aanvrager bepaalt zelf wat er in elke fase 
wordt behandeld. In de eerste fase van de 
aanvraag wordt meestal onderzocht of de 
werkzaamheden op de aangegeven plaats 
kunnen plaatsvinden, waarbij getoetst wordt 
aan de milieueisen, planologische aspecten 
en monumentenzorg. Ook zal de toetsing van 
locatiegebonden projecten in de eerste fase 
plaatsvinden als er een ontheffing nodig is van 
de Flora- en faunawet of de Natuurbescher-
mingswet. Hierna vindt de tweede fase plaats 
en worden de technische eisen getoetst. Er 
wordt op elke fase een besluit genomen. De 
twee besluiten zijn afzonderlijk vatbaar voor 
bezwaar en/of beroep. De eerstefasebeschik-
king komt te vervallen als er niet binnen drie 
jaar daarna een aanvraag voor een tweede-
fasebeschikking is ingediend. Er kan nog niet 
gestart worden met werkzaamheden na de eer-
ste fase. De beschikkingen voor fase 1 en fase 2 
vormen samen één omgevingsvergunning.

1.4 Woningwet (Ww)

De Woningwet is ingevoerd in 1901 met 
als doel de bewoning van slechte woningen 
onmogelijk te maken en de bouw van goede 
woningen te bevorderen. Deze wet vormt 
de kern van de bouwregelgeving en bevat 
de belangrijkste voorschriften die in Neder-
land gelden voor het bouwen of verbouwen 
van alle bouwwerken; niet alleen woningen, 
winkels en kantoren, maar ook schuttingen, 
pergola’s, zonweringen en rolluiken. Verder 
bevat de wet voorschriften die betrekking 
hebben op bestaande bouwwerken. Daarnaast 
verplicht de Woningwet gemeenten om onder 
meer een welstandsnota op te stellen. Daarin 
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moeten voor alle gebieden die een gemeente 
‘welstandsgevoelig’ vindt, zo concreet mogelijk 
de welstandseisen worden aangegeven.

Voorbeelden van onderwerpen die in 
de Woningwet zijn geregeld

• het uitgangspunt dat bouwen, gebruiken 
of slopen geen gevaar mag opleveren voor 
de gezondheid of veiligheid;

• verrichten van onderzoek naar aard en 
mate van verontreiniging van de bodem;

• mogelijkheden tot het verplichten van 
verbetering van bestaande gebouwen;

• aansluitvoorwaarden door represen-
tatieve organisaties van openbare nuts-
bedrijven, van andere instellingen of van 
door gemeenten opgestelde voorschriften 
waaraan moet worden voldaan om op het 
leidingnet te kunnen worden aangesloten;

• eisen waaraan het Bouwbesluit en de 
gemeentelijke bouwverordening moeten 
voldoen;

• de omgevingsvergunningsprocedure;

• regels met betrekking tot de woonver-
gunning;

• subsidieregeling voor de woningbouw;

• voorschriften omtrent het verbod om in 
normale gevallen te bouwen of te verbou-
wen zonder omgevingsvergunning.

1.4.1 Herziening Woningwet
De laatste herziening van de Woningwet in 
2015 was onder meer gericht op het versterken 
van het toezicht op de woningcorporaties. Een 
belangrijk aandachtspunt is dat woningcorpo-
raties zich vooral richten op het bouwen en 
beheren van huurwoningen voor mensen met 
lagere inkomens. Andere aandachtspunten in 
deze herziening zijn:

• bouwen betaalbare huurwoningen;

• onafhankelijk toezicht;

• geschiktheidstoets voor bestuurders;

• nevenfuncties bestuurders;

• passende toewijzing;

• huurdersraadpleging;

• huurderscommissarissen;

• staatssteun;

• minder administratieve lasten voor woning-
corporaties;

• prestatieafspraken met gemeenten en 
huurders;

• strenge regels voor commerciële projecten.

Opdrachtgevers en bouwers krijgen daarnaast 
te maken met de Regeling Bouwbesluit 2012. 
In deze regeling staan voorschriften voor de 
toepassing van het Bouwbesluit:

• CE-markering en kwaliteitsverklaringen;

• de aansluiting van gas, elektriciteit, nood-
stroom en water.

Ondanks wijziging wordt voor de vergunning, 
ook als ter plaatse een projectbesluit geldt, het 
bouwen getoetst aan:

• een vigerend bestemmingsplan;

• het Bouwbesluit;

• de Gemeentelijke Bouwverordening;

• redelijke eisen van welstand.

Indeling Woningwet
De Woningwet bestaat uit negen hoofdstuk-
ken met afdelingen en artikelen:

Hoofdstuk I Algemene bepalingen

Hoofdstuk II Voorschriften betreffende het 
bouwen, de staat van bestaande bouwwer-
ken, het gebruik, het slopen en de welstand
Afdeling 1. Voorschriften betreffende het 
bouwen, de staat van bestaande bouw-
werken, het gebruik en het slopen 
Afdeling 1a. Kwaliteitsborging voor het 
bouwen [Treedt in werking op een nader te 
bepalen tijdstip]
Afdeling 2 De bouwverordening
Afdeling 3 De welstand

Hoofdstuk III Bijzondere bepalingen

Hoofdstuk llla Woningcorporaties

Hoofdstuk lV Toegelaten instellingen
Afdeling 1. Algemene bepalingen
Afdeling 2. Rechtsvorm en organisatie
Afdeling 3. Werkzaamheden
Afdeling 4. Sanering en projectsteun
Afdeling 5. Toezicht en bewind
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Hoofdstuk V Voorziening in de woning-
behoefte
Afdeling 1 Onderzoek naar de volkshuis-
vesting
Afdeling 2 Planning, programmering en 
verdeling
Afdeling 3 Instellingen werkzaam in het 
belang van de volkshuisvesting
Afdeling 3A Het Centraal Fonds voor de 
Volkshuisvesting
Afdeling 4 Voorzieningen in het belang van 
de volkshuisvesting vanwege de gemeente 
of de provincie
Afdeling 5 Verstrekking van geldelijke steun 
uit ’s Rijks kas

Hoofdstuk VI Bestuursrechtelijke handhaving

Hoofdstuk VII Voorzieningen in geval van 
buitengewone omstandigheden

Hoofdstuk VIII Dwang- en strafbepalingen

Hoofdstuk IX Slot- en overgangsbepalingen

1.4.2 Belangrijke begrippen Woningwet
Om de Woningwet goed te kunnen lezen is het 
belangrijk de betekenis van de belangrijkste 
begrippen van deze wet te kennen. Definities 
staan vermeld in hoofdstuk I Algemene bepa-
lingen, artikel 1:

• bouwen: plaatsen, geheel of gedeeltelijk 
oprichten, vernieuwen, veranderen of vergro-
ten;

• slopen: het afbreken van een bouwwerk of 
een gedeelte daarvan;

• gebouw: elk bouwwerk, dat een voor men-
sen toegankelijke overdekte geheel of gedeelte-
lijk met wanden omsloten ruimte vormt;

• omgevingsvergunning: omgevingsvergun-
ning zoals bedoeld in artikel 1.1 Wabo;

• bevoegd gezag: het bestuursorgaan, 
bedoeld in artikel 1.1 Wabo, dan wel, bij het 
ontbreken van een bestuursorgaan als bedoeld 
in dat artikellid, burgemeester en wethouders;

• bestemmingsplan: een bestemmingsplan, 
een inpassingsplan of een beheersverordening 
zoals beschreven in de Wro;

• rooilijn: de lijn die, behoudens toegelaten 
afwijkingen, bij het bouwen van een bouwwerk 
aan de wegzijde of aan de van de weg afge-
keerde zijde niet mag worden overschreden;

• norm: een document, uitgegeven door 
een deskundig, onafhankelijk instituut, waarin 
wordt omschreven aan welke eisen een bouw-
materiaal, bouwdeel of bouwconstructie moet 
voldoen dan wel waarin een omschrijving 
wordt gegeven van een keurings-, meet- of 
berekeningsmethode;

• kwaliteitsverklaring: een schriftelijk bewijs, 
voorzien van een merkteken, aangewezen door 
Onze Minister, afgegeven door een deskundig, 
onafhankelijk instituut, aangewezen door Onze 
Minister, op grond waarvan een bouwmate-
riaal, bouwdeel of samenstel van bouwmate-
rialen of bouwdelen dan wel een bouwwijze, 
indien dat bouwmateriaal, bouwdeel of 
samenstel van bouwmaterialen of bouwdelen 
dan wel die bouwwijze bij het bouwen van 
een bouwwerk wordt toegepast, wordt geacht 
te voldoen aan krachtens deze wet aan dat 
bouwmateriaal, bouwdeel of samenstel van 
bouwmaterialen of bouwdelen dan wel die 
bouwwijze gestelde eisen;

• welstandscommissie: door de gemeenteraad 
benoemde onafhankelijke commissie die aan 
burgemeester en wethouders advies uitbrengt 
ten aanzien van de vraag of het uiterlijk of de 
plaatsing van een bouwwerk, waarvoor een 
aanvraag om een omgevingsvergunning voor 
het bouwen van dat bouwwerk is ingediend, in 
strijd is met redelijke eisen van welstand;

• stadsbouwmeester: door de gemeenteraad 
benoemde onafhankelijke deskundige die aan 
burgemeester en wethouders advies uitbrengt 
ten aanzien van de vraag of het uiterlijk of de 
plaatsing van een bouwwerk, waarvoor een 
aanvraag om een omgevingsvergunning voor 
het bouwen van dat bouwwerk is ingediend, in 
strijd is met redelijke eisen van welstand;

• stedelijke vernieuwing: op stedelijk gebied 
gerichte inspanningen die strekken tot verbete-
ring van de leefbaarheid en veiligheid, bevor-
dering van een duurzame ontwikkeling en 
verbetering van de woon- en milieukwaliteit, 
versterking van het economisch draagvlak, ver-
sterking van culturele kwaliteiten, bevordering 
van de sociale samenhang, verbetering van 
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moeten voor alle gebieden die een gemeente 
‘welstandsgevoelig’ vindt, zo concreet mogelijk 
de welstandseisen worden aangegeven.

Voorbeelden van onderwerpen die in 
de Woningwet zijn geregeld

• het uitgangspunt dat bouwen, gebruiken 
of slopen geen gevaar mag opleveren voor 
de gezondheid of veiligheid;

• verrichten van onderzoek naar aard en 
mate van verontreiniging van de bodem;

• mogelijkheden tot het verplichten van 
verbetering van bestaande gebouwen;

• aansluitvoorwaarden door represen-
tatieve organisaties van openbare nuts-
bedrijven, van andere instellingen of van 
door gemeenten opgestelde voorschriften 
waaraan moet worden voldaan om op het 
leidingnet te kunnen worden aangesloten;

• eisen waaraan het Bouwbesluit en de 
gemeentelijke bouwverordening moeten 
voldoen;

• de omgevingsvergunningsprocedure;

• regels met betrekking tot de woonver-
gunning;

• subsidieregeling voor de woningbouw;

• voorschriften omtrent het verbod om in 
normale gevallen te bouwen of te verbou-
wen zonder omgevingsvergunning.

1.4.1 Herziening Woningwet
De laatste herziening van de Woningwet in 
2015 was onder meer gericht op het versterken 
van het toezicht op de woningcorporaties. Een 
belangrijk aandachtspunt is dat woningcorpo-
raties zich vooral richten op het bouwen en 
beheren van huurwoningen voor mensen met 
lagere inkomens. Andere aandachtspunten in 
deze herziening zijn:

• bouwen betaalbare huurwoningen;

• onafhankelijk toezicht;

• geschiktheidstoets voor bestuurders;

• nevenfuncties bestuurders;

• passende toewijzing;

• huurdersraadpleging;

• huurderscommissarissen;

• staatssteun;

• minder administratieve lasten voor woning-
corporaties;

• prestatieafspraken met gemeenten en 
huurders;

• strenge regels voor commerciële projecten.

Opdrachtgevers en bouwers krijgen daarnaast 
te maken met de Regeling Bouwbesluit 2012. 
In deze regeling staan voorschriften voor de 
toepassing van het Bouwbesluit:

• CE-markering en kwaliteitsverklaringen;

• de aansluiting van gas, elektriciteit, nood-
stroom en water.

Ondanks wijziging wordt voor de vergunning, 
ook als ter plaatse een projectbesluit geldt, het 
bouwen getoetst aan:

• een vigerend bestemmingsplan;

• het Bouwbesluit;

• de Gemeentelijke Bouwverordening;

• redelijke eisen van welstand.

Indeling Woningwet
De Woningwet bestaat uit negen hoofdstuk-
ken met afdelingen en artikelen:

Hoofdstuk I Algemene bepalingen

Hoofdstuk II Voorschriften betreffende het 
bouwen, de staat van bestaande bouwwer-
ken, het gebruik, het slopen en de welstand
Afdeling 1. Voorschriften betreffende het 
bouwen, de staat van bestaande bouw-
werken, het gebruik en het slopen 
Afdeling 1a. Kwaliteitsborging voor het 
bouwen [Treedt in werking op een nader te 
bepalen tijdstip]
Afdeling 2 De bouwverordening
Afdeling 3 De welstand

Hoofdstuk III Bijzondere bepalingen

Hoofdstuk llla Woningcorporaties

Hoofdstuk lV Toegelaten instellingen
Afdeling 1. Algemene bepalingen
Afdeling 2. Rechtsvorm en organisatie
Afdeling 3. Werkzaamheden
Afdeling 4. Sanering en projectsteun
Afdeling 5. Toezicht en bewind
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Hoofdstuk V Voorziening in de woning-
behoefte
Afdeling 1 Onderzoek naar de volkshuis-
vesting
Afdeling 2 Planning, programmering en 
verdeling
Afdeling 3 Instellingen werkzaam in het 
belang van de volkshuisvesting
Afdeling 3A Het Centraal Fonds voor de 
Volkshuisvesting
Afdeling 4 Voorzieningen in het belang van 
de volkshuisvesting vanwege de gemeente 
of de provincie
Afdeling 5 Verstrekking van geldelijke steun 
uit ’s Rijks kas

Hoofdstuk VI Bestuursrechtelijke handhaving

Hoofdstuk VII Voorzieningen in geval van 
buitengewone omstandigheden

Hoofdstuk VIII Dwang- en strafbepalingen

Hoofdstuk IX Slot- en overgangsbepalingen

1.4.2 Belangrijke begrippen Woningwet
Om de Woningwet goed te kunnen lezen is het 
belangrijk de betekenis van de belangrijkste 
begrippen van deze wet te kennen. Definities 
staan vermeld in hoofdstuk I Algemene bepa-
lingen, artikel 1:

• bouwen: plaatsen, geheel of gedeeltelijk 
oprichten, vernieuwen, veranderen of vergro-
ten;

• slopen: het afbreken van een bouwwerk of 
een gedeelte daarvan;

• gebouw: elk bouwwerk, dat een voor men-
sen toegankelijke overdekte geheel of gedeelte-
lijk met wanden omsloten ruimte vormt;

• omgevingsvergunning: omgevingsvergun-
ning zoals bedoeld in artikel 1.1 Wabo;

• bevoegd gezag: het bestuursorgaan, 
bedoeld in artikel 1.1 Wabo, dan wel, bij het 
ontbreken van een bestuursorgaan als bedoeld 
in dat artikellid, burgemeester en wethouders;

• bestemmingsplan: een bestemmingsplan, 
een inpassingsplan of een beheersverordening 
zoals beschreven in de Wro;

• rooilijn: de lijn die, behoudens toegelaten 
afwijkingen, bij het bouwen van een bouwwerk 
aan de wegzijde of aan de van de weg afge-
keerde zijde niet mag worden overschreden;

• norm: een document, uitgegeven door 
een deskundig, onafhankelijk instituut, waarin 
wordt omschreven aan welke eisen een bouw-
materiaal, bouwdeel of bouwconstructie moet 
voldoen dan wel waarin een omschrijving 
wordt gegeven van een keurings-, meet- of 
berekeningsmethode;

• kwaliteitsverklaring: een schriftelijk bewijs, 
voorzien van een merkteken, aangewezen door 
Onze Minister, afgegeven door een deskundig, 
onafhankelijk instituut, aangewezen door Onze 
Minister, op grond waarvan een bouwmate-
riaal, bouwdeel of samenstel van bouwmate-
rialen of bouwdelen dan wel een bouwwijze, 
indien dat bouwmateriaal, bouwdeel of 
samenstel van bouwmaterialen of bouwdelen 
dan wel die bouwwijze bij het bouwen van 
een bouwwerk wordt toegepast, wordt geacht 
te voldoen aan krachtens deze wet aan dat 
bouwmateriaal, bouwdeel of samenstel van 
bouwmaterialen of bouwdelen dan wel die 
bouwwijze gestelde eisen;

• welstandscommissie: door de gemeenteraad 
benoemde onafhankelijke commissie die aan 
burgemeester en wethouders advies uitbrengt 
ten aanzien van de vraag of het uiterlijk of de 
plaatsing van een bouwwerk, waarvoor een 
aanvraag om een omgevingsvergunning voor 
het bouwen van dat bouwwerk is ingediend, in 
strijd is met redelijke eisen van welstand;

• stadsbouwmeester: door de gemeenteraad 
benoemde onafhankelijke deskundige die aan 
burgemeester en wethouders advies uitbrengt 
ten aanzien van de vraag of het uiterlijk of de 
plaatsing van een bouwwerk, waarvoor een 
aanvraag om een omgevingsvergunning voor 
het bouwen van dat bouwwerk is ingediend, in 
strijd is met redelijke eisen van welstand;

• stedelijke vernieuwing: op stedelijk gebied 
gerichte inspanningen die strekken tot verbete-
ring van de leefbaarheid en veiligheid, bevor-
dering van een duurzame ontwikkeling en 
verbetering van de woon- en milieukwaliteit, 
versterking van het economisch draagvlak, ver-
sterking van culturele kwaliteiten, bevordering 
van de sociale samenhang, verbetering van 
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de bereikbaarheid, verhoging van de kwali-
teit van de openbare ruimte of anderszins tot 
structurele kwaliteitsverhoging van dat stedelijk 
gebied.

1.4.3 Weigeringsgronden voor een 
omgevingsvergunning
De minister van Binnenlandse Zaken en 
Koninkrijksrelaties kan, in het belang van een 
goede ruimtelijke ordening, via een aantal 
nieuwe artikelen in de Woningwet het intrek-
ken van een omgevingsvergunning vorderen. 
Weigeringsgronden voor een vergunning 
kunnen zijn:

• een beheerverordening;

• een exploitatieplan;

• een provinciale, planologische of rijksplano-
logische regeling;

• een monumentenstatus;

• een inpassingsplan.

De aanvraag voor een omgevingsvergun-
ning kan worden stilgelegd als er een nieuwe 
planologische maatregel in voorbereiding is 
of wanneer de minister of Provinciale Staten 
hebben aangegeven dat er een rijksplanologi-
sche regeling of een provinciale planologische 
verordening in voorbereiding is. Het stilleggen 
(aanhouden) van de aanvraag duurt in prin-
cipe tot de nieuwe regeling is ingevoerd. In de 
Woningwet staat ook aangegeven wanneer de 
aanhoudingsplicht vervalt: als de aanvraag in 
orde is, moet binnen twaalf weken een besluit 
worden genomen. Gebeurt dit niet of niet op 
tijd, dan wordt – mits niet in strijd met het 
bestemmingsplan – de vergunning van rechts-
wege verleend. Een van rechtswege verleende 
omgevingsvergunning treedt pas in werking 
wanneer de bezwaartermijn is verstreken of, als 
er bezwaar is gemaakt, nadat op het bezwaar 
is beslist.

1.5 Bouwbesluit

Voor 1 april 2012 waren bouwvoorschriften 
verbrokkeld opgenomen in allerlei regelingen: 
het Bouwbesluit 2003, de daarbij behorende 
ministeriële regeling, het Gebruiksbesluit, het 
Besluit aanvullende regels veiligheid wegtun-

nels (Barvw) en maar liefst 418 gemeentelijke 
bouwverordeningen. Deze regelingen had-
den elk hun eigen systematiek, begrippen en 
begripsomschrijvingen. In het Bouwbesluit 
2012 zijn al deze voorschriften op elkaar 
afgestemd en opgenomen in één algemene 
maatregel van bestuur en één bijbehorende 
ministeriële regeling. Hiermee is gezorgd voor 
vermindering van de complexiteit van de 
bouwregelgeving, vergroting van de eendui-
digheid, minder en eenvoudiger regels en het 
creëren van meer samenhang in de systematiek 
van de bouw regelgeving. Bouwend Nederland, 
Uneto-VNI, de NVBR NL ingenieurs, de BNA 
en de VBWTN hebben hieraan een belangrijke 
bijdrage geleverd.

De grootste verandering in het Bouwbesluit 
2012 ten opzichte van dat van 2003 is dat er 
nu één set technische voorschriften is voor 
het (ver)bouwen, gebruiken en slopen van 
gebouwen en andere bouwwerken (zoals 
tunnels, bruggen, overkappingen, schuttingen 
en straatmeubilair). Door de vereenvoudiging, 
integratie, afstemming en uniformering zijn de 
regeldruk en de administratieve en bestuurlijke 
lasten verminderd.

Op 10 maart 2020 is het Bouwbesluit aange-
past (aanpassing 2020-84) in verband met de 
BENG-eisen en met betrekking tot de imple-
mentatie van de tweede herziening van de 
Richtlijn energieprestatie gebouwen. Dit houdt 
in dat vergunningaanvragen voor alle nieuw-
bouw, zowel woningbouw als utiliteitsbouw, 
vanaf 1 januari 2021 moeten voldoen aan de 
eisen voor Bijna Energieneutrale Gebouwen 
(BENG). Door deze wijzigingen zijn ook de 
volgende wetten en besluiten gewijzigd:

• artikel 1: Het Bouwbesluit

• artikel 2: Het Besluit energieprestatie van 
gebouwen

• artikel 3: Het Besluit uitvoering Crisis- en 
Herstelwet

• artikel 4: Het Besluit bouwwerken leef-
omgeving

1.5.1 Wettelijke grondslag
De juridische basis voor het Bouwbesluit is 
artikel 2 van de Woningwet. Tegelijk met 
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het Bouwbesluit is een wijziging van de 
Woningwet in werking getreden (Stb.2009, 
324 en Stb.2010, 187). Daardoor zijn ook 
voorschriften over het gebruiken en slopen 
van bouwwerken en het gebruiken van open 
erven en terreinen onder de formele reikwijdte 
van artikel 2 gebracht, zodat het Bouwbesluit 
nu ook over die onderwerpen technische en 
andere voorschriften kan geven (bijvoorbeeld 
voorschriften over het doen van een gebruiks- 
of sloopmelding). De gemeenteraad mag in de 
gemeentelijke bouwverordening geen voor-
schriften over gebruik en sloop meer opnemen 
– die bevoegdheid is met de wetswijziging 
geschrapt uit artikel 8 van de Woningwet.

1.5.2 Doel, opbouw en indeling
Het Bouwbesluit bevat vijf pijlers: het realiseren 
van veilige, gezonde, bruikbare, energiezuinige 
en voor het milieu zo min mogelijk belastende 
gebouwen. Het Bouwbesluit is vooral bedoeld 
voor huurders en eigenaren van gebouwen en 
deskundigen zoals architecten, constructeurs, 
adviseurs, installateurs, makelaars en project-
ontwikkelaars, aannemers en brandweer. Het 
bevat bouwtechnische voorschriften voor het 
bouwen en in stand houden van alle bouwwer-
ken. In alle gevallen moeten alle bouwwerken 
in Nederland minimaal aan deze eisen voldoen. 
Omdat een woonhuis in 1920 nu eenmaal aan 
andere eisen moest voldoen dan een modern 
huis, maakt het Bouwbesluit in een aantal 
gevallen onderscheid in voorschriften voor 
nieuwbouw en bestaande bouw. De nieuw-
bouweisen gelden uiteraard voor alle nieuw te 
bouwen bouwwerken, maar ook bij verbouwin-
gen in of aan bestaande bouwwerken.

De eisen die worden gesteld, zijn afhankelijk 
van de gebruiksfunctie van dat (deel van het) 
bouwwerk. Per eis wordt eerst een functioneel 
voorschrift gegeven, bijvoorbeeld: ‘Een te 
bouwen bouwwerk biedt in een verblijfsge-
bied bescherming tegen geluid van buiten’. 
Vervolgens wordt aangegeven dat aan dat 
functionele voorschrift is voldaan wanneer 
aan de gestelde prestatie-eis wordt voldaan. 
Inzake geluidwering is dit bijvoorbeeld NEN 
5077:2019 nl – Geluidwering in gebouwen – 
Bepalingsmethoden voor de grootheden voor 

geluidwering van uitwendige scheidingsconstruc-
ties, luchtgeluidisolatie, contactgeluidisolatie en 
geluidniveaus veroorzaakt door installaties. Een 
voorbeeld van een hierin vastgelegde presta-
tie-eis is: ‘Het karakteristieke luchtgeluidniveau-
verschil voor de geluidsoverdracht van een 
besloten ruimte naar een verblijfsgebied van 
een aangrenzende woonfunctie op hetzelfde 
perceel is niet kleiner dan 52 dB.’

Bij verschillende prestatie-eisen voor de 
verschillende gebruiksfuncties wordt gebruik-
gemaakt van een aansturingstabel. De aanstu-
ringstabel geeft aan welk voorschrift van de 
betreffende paragraaf op welke gebruiksfunctie 
van toepassing is. Daarnaast geldt het zoge-
naamde gelijkwaardigheidsbeginsel: er mag op 
een andere dan de in het voorschrift bedoelde 
manier aan het voorschrift worden voldaan, 
mits die andere manier ten minste dezelfde 
mate van bescherming van veiligheid, gezond-
heid, bruikbaarheid, energiezuinigheid en/of 
milieu biedt.

Hoofdstuk 1 bevat algemene bepalingen, 
begripsbepalingen en procedurele voorschrif-
ten, zoals voorschriften over het doen van 
een gebruiks- of een sloopmelding. De hoofd-
stukken 2 tot en met 5 bevatten voorschriften 
over respectievelijk veiligheid, gezondheid, 
bruikbaarheid en energiezuinigheid/milieu. 
Deze voorschriften hebben betrekking op 
het (ver)bouwen van bouwwerken en op de 
staat van bestaande bouwwerken. Hoofdstuk 
6 bevat voorschriften over installaties. Hoofd-
stuk 7 geeft voorschriften over het gebruik 
van bouwwerken, open erven en terreinen. In 
hoofdstuk 8 staan voorschriften over het slopen 
van bouwwerken en over het uitvoeren van 
bouw- en sloopwerkzaamheden. Hoofdstuk 9 
bevat de slot- en overgangsbepalingen.

In het Bouwbesluit zijn de voorschriften uit 
de gemeentelijke bouwverordening over het 
slopen van bouwwerken en het uitvoeren van 
bouw- en sloopwerken opgenomen. Verder is 
het Bouwbesluit aangepast aan en afgestemd 
op andere regelgeving, zoals de milieuregel-
geving, de Wet algemene bepalingen omge-
vingsrecht (Wabo) en de Wet luchtvaart, maar 
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de bereikbaarheid, verhoging van de kwali-
teit van de openbare ruimte of anderszins tot 
structurele kwaliteitsverhoging van dat stedelijk 
gebied.

1.4.3 Weigeringsgronden voor een 
omgevingsvergunning
De minister van Binnenlandse Zaken en 
Koninkrijksrelaties kan, in het belang van een 
goede ruimtelijke ordening, via een aantal 
nieuwe artikelen in de Woningwet het intrek-
ken van een omgevingsvergunning vorderen. 
Weigeringsgronden voor een vergunning 
kunnen zijn:

• een beheerverordening;

• een exploitatieplan;

• een provinciale, planologische of rijksplano-
logische regeling;

• een monumentenstatus;

• een inpassingsplan.

De aanvraag voor een omgevingsvergun-
ning kan worden stilgelegd als er een nieuwe 
planologische maatregel in voorbereiding is 
of wanneer de minister of Provinciale Staten 
hebben aangegeven dat er een rijksplanologi-
sche regeling of een provinciale planologische 
verordening in voorbereiding is. Het stilleggen 
(aanhouden) van de aanvraag duurt in prin-
cipe tot de nieuwe regeling is ingevoerd. In de 
Woningwet staat ook aangegeven wanneer de 
aanhoudingsplicht vervalt: als de aanvraag in 
orde is, moet binnen twaalf weken een besluit 
worden genomen. Gebeurt dit niet of niet op 
tijd, dan wordt – mits niet in strijd met het 
bestemmingsplan – de vergunning van rechts-
wege verleend. Een van rechtswege verleende 
omgevingsvergunning treedt pas in werking 
wanneer de bezwaartermijn is verstreken of, als 
er bezwaar is gemaakt, nadat op het bezwaar 
is beslist.

1.5 Bouwbesluit

Voor 1 april 2012 waren bouwvoorschriften 
verbrokkeld opgenomen in allerlei regelingen: 
het Bouwbesluit 2003, de daarbij behorende 
ministeriële regeling, het Gebruiksbesluit, het 
Besluit aanvullende regels veiligheid wegtun-

nels (Barvw) en maar liefst 418 gemeentelijke 
bouwverordeningen. Deze regelingen had-
den elk hun eigen systematiek, begrippen en 
begripsomschrijvingen. In het Bouwbesluit 
2012 zijn al deze voorschriften op elkaar 
afgestemd en opgenomen in één algemene 
maatregel van bestuur en één bijbehorende 
ministeriële regeling. Hiermee is gezorgd voor 
vermindering van de complexiteit van de 
bouwregelgeving, vergroting van de eendui-
digheid, minder en eenvoudiger regels en het 
creëren van meer samenhang in de systematiek 
van de bouw regelgeving. Bouwend Nederland, 
Uneto-VNI, de NVBR NL ingenieurs, de BNA 
en de VBWTN hebben hieraan een belangrijke 
bijdrage geleverd.

De grootste verandering in het Bouwbesluit 
2012 ten opzichte van dat van 2003 is dat er 
nu één set technische voorschriften is voor 
het (ver)bouwen, gebruiken en slopen van 
gebouwen en andere bouwwerken (zoals 
tunnels, bruggen, overkappingen, schuttingen 
en straatmeubilair). Door de vereenvoudiging, 
integratie, afstemming en uniformering zijn de 
regeldruk en de administratieve en bestuurlijke 
lasten verminderd.

Op 10 maart 2020 is het Bouwbesluit aange-
past (aanpassing 2020-84) in verband met de 
BENG-eisen en met betrekking tot de imple-
mentatie van de tweede herziening van de 
Richtlijn energieprestatie gebouwen. Dit houdt 
in dat vergunningaanvragen voor alle nieuw-
bouw, zowel woningbouw als utiliteitsbouw, 
vanaf 1 januari 2021 moeten voldoen aan de 
eisen voor Bijna Energieneutrale Gebouwen 
(BENG). Door deze wijzigingen zijn ook de 
volgende wetten en besluiten gewijzigd:

• artikel 1: Het Bouwbesluit

• artikel 2: Het Besluit energieprestatie van 
gebouwen

• artikel 3: Het Besluit uitvoering Crisis- en 
Herstelwet

• artikel 4: Het Besluit bouwwerken leef-
omgeving

1.5.1 Wettelijke grondslag
De juridische basis voor het Bouwbesluit is 
artikel 2 van de Woningwet. Tegelijk met 
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het Bouwbesluit is een wijziging van de 
Woningwet in werking getreden (Stb.2009, 
324 en Stb.2010, 187). Daardoor zijn ook 
voorschriften over het gebruiken en slopen 
van bouwwerken en het gebruiken van open 
erven en terreinen onder de formele reikwijdte 
van artikel 2 gebracht, zodat het Bouwbesluit 
nu ook over die onderwerpen technische en 
andere voorschriften kan geven (bijvoorbeeld 
voorschriften over het doen van een gebruiks- 
of sloopmelding). De gemeenteraad mag in de 
gemeentelijke bouwverordening geen voor-
schriften over gebruik en sloop meer opnemen 
– die bevoegdheid is met de wetswijziging 
geschrapt uit artikel 8 van de Woningwet.

1.5.2 Doel, opbouw en indeling
Het Bouwbesluit bevat vijf pijlers: het realiseren 
van veilige, gezonde, bruikbare, energiezuinige 
en voor het milieu zo min mogelijk belastende 
gebouwen. Het Bouwbesluit is vooral bedoeld 
voor huurders en eigenaren van gebouwen en 
deskundigen zoals architecten, constructeurs, 
adviseurs, installateurs, makelaars en project-
ontwikkelaars, aannemers en brandweer. Het 
bevat bouwtechnische voorschriften voor het 
bouwen en in stand houden van alle bouwwer-
ken. In alle gevallen moeten alle bouwwerken 
in Nederland minimaal aan deze eisen voldoen. 
Omdat een woonhuis in 1920 nu eenmaal aan 
andere eisen moest voldoen dan een modern 
huis, maakt het Bouwbesluit in een aantal 
gevallen onderscheid in voorschriften voor 
nieuwbouw en bestaande bouw. De nieuw-
bouweisen gelden uiteraard voor alle nieuw te 
bouwen bouwwerken, maar ook bij verbouwin-
gen in of aan bestaande bouwwerken.

De eisen die worden gesteld, zijn afhankelijk 
van de gebruiksfunctie van dat (deel van het) 
bouwwerk. Per eis wordt eerst een functioneel 
voorschrift gegeven, bijvoorbeeld: ‘Een te 
bouwen bouwwerk biedt in een verblijfsge-
bied bescherming tegen geluid van buiten’. 
Vervolgens wordt aangegeven dat aan dat 
functionele voorschrift is voldaan wanneer 
aan de gestelde prestatie-eis wordt voldaan. 
Inzake geluidwering is dit bijvoorbeeld NEN 
5077:2019 nl – Geluidwering in gebouwen – 
Bepalingsmethoden voor de grootheden voor 

geluidwering van uitwendige scheidingsconstruc-
ties, luchtgeluidisolatie, contactgeluidisolatie en 
geluidniveaus veroorzaakt door installaties. Een 
voorbeeld van een hierin vastgelegde presta-
tie-eis is: ‘Het karakteristieke luchtgeluidniveau-
verschil voor de geluidsoverdracht van een 
besloten ruimte naar een verblijfsgebied van 
een aangrenzende woonfunctie op hetzelfde 
perceel is niet kleiner dan 52 dB.’

Bij verschillende prestatie-eisen voor de 
verschillende gebruiksfuncties wordt gebruik-
gemaakt van een aansturingstabel. De aanstu-
ringstabel geeft aan welk voorschrift van de 
betreffende paragraaf op welke gebruiksfunctie 
van toepassing is. Daarnaast geldt het zoge-
naamde gelijkwaardigheidsbeginsel: er mag op 
een andere dan de in het voorschrift bedoelde 
manier aan het voorschrift worden voldaan, 
mits die andere manier ten minste dezelfde 
mate van bescherming van veiligheid, gezond-
heid, bruikbaarheid, energiezuinigheid en/of 
milieu biedt.

Hoofdstuk 1 bevat algemene bepalingen, 
begripsbepalingen en procedurele voorschrif-
ten, zoals voorschriften over het doen van 
een gebruiks- of een sloopmelding. De hoofd-
stukken 2 tot en met 5 bevatten voorschriften 
over respectievelijk veiligheid, gezondheid, 
bruikbaarheid en energiezuinigheid/milieu. 
Deze voorschriften hebben betrekking op 
het (ver)bouwen van bouwwerken en op de 
staat van bestaande bouwwerken. Hoofdstuk 
6 bevat voorschriften over installaties. Hoofd-
stuk 7 geeft voorschriften over het gebruik 
van bouwwerken, open erven en terreinen. In 
hoofdstuk 8 staan voorschriften over het slopen 
van bouwwerken en over het uitvoeren van 
bouw- en sloopwerkzaamheden. Hoofdstuk 9 
bevat de slot- en overgangsbepalingen.

In het Bouwbesluit zijn de voorschriften uit 
de gemeentelijke bouwverordening over het 
slopen van bouwwerken en het uitvoeren van 
bouw- en sloopwerken opgenomen. Verder is 
het Bouwbesluit aangepast aan en afgestemd 
op andere regelgeving, zoals de milieuregel-
geving, de Wet algemene bepalingen omge-
vingsrecht (Wabo) en de Wet luchtvaart, maar 
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ook Europese ontwikkelingen zoals de Euro-
codes, de brandklassen en de voorzieningen 
voor lozingen van hemelwater en huishoudelijk 
afvalwater. Door reacties vanuit de praktijk zijn 
fouten en onduidelijkheden aangepast, bijvoor-
beeld met betrekking tot de aanscherping van 
de Rc-waarde voor isolatie, de aanscherping 
van de energieprestatiecoëfficiënt voor nieuwe 
woningen en het opnemen van voorschriften 
voor de buitenberging, buitenruimte en het 
onderhoud van gebouwen. Denk hierbij aan 
glas- en gevelreiniging, duurzaam bouwen 
en bouwen in plasbrandaandachtsgebieden. 
In het Bouwbesluit zijn ook Europese ontwik-
kelingen verwerkt. Voorbeelden daarvan zijn 
de Eurocodes voor constructieve veiligheid 
(zie hoofdstuk 10), de brand- en rookclassi-
ficatie (Euroklassen) en de afstemming met 
de EU-Richtlijnen Bouwproducten, Stedelijk 
afvalwater en Omgevingslawaai.

De integratie van de verschillende regelin-
gen in het Bouwbesluit had niet tot doel om 
eisen te verzwaren of te verlichten. Voor de 
voorschriften uit de gemeentelijke bouwver-
ordeningen is uitgegaan van de Model Bouw-
verordening (MBV) van de Vereniging van 
Nederlandse Gemeenten (VNG). Het grootste 
deel van de voorschriften uit de MBV is nu 
opgenomen in het Bouwbesluit. In de MBV 
staan nog wel voorschriften over tegengaan 
van bouwen op verontreinigde bodem, steden-
bouwkundige voorschriften en voorschriften 
over de organisatie van de welstandscommissie 
(zie paragraaf 1.6.3).

Naast algemene wensen, zoals beperking van 
lasten- en regeldruk en vereenvoudigingen 
door integratie, afstemming en uniformering, 
is er een aantal specifieke wijzigingen doorge-
voerd in het Bouwbesluit, waaronder:

• aanscherping van de Rc-waarde voor isolatie 
van de gebouwschil;

• voorschriften voor buitenbergingen en bui-
tenruimten bij nieuwbouwwoningen;

• voorschriften voor duurzaam bouwen;

• voorschriften voor veilig gebouwonderhoud 
bij nieuwe gebouwen;

• voorschriften voor bouwen in risicozones en 
plasbrandaandachtsgebieden.

Plasbrandaandachtsgebieden
Door het transport van gevaarlijke vloeistof-
fen bestaat het risico op een plasbrand. Het 
maximaal aanvaardbare risico dat het ver-
voer van gevaarlijke stoffen op een bepaalde 
route mag veroorzaken, wordt uitgedrukt 
in termen van plaatsgebonden risico (PR) 
en groepsrisico (GR). Het PR is de kans per 
jaar dat een persoon op een bepaalde plaats 
overlijdt na een ongeval met gevaarlijke stof-
fen bij onbeschermd verblijf op die plaats. 
Het maximale PR wordt bij voorkeur op een 
zo hoog mogelijk schaalniveau vastgesteld 
(per route of routedeel). Deze PR-max is 
een grenswaarde die niet overschreden mag 
worden. De risicoruimte is het gebied tussen 
de PR-max en 25 m (binnenvaart), 30 m 
(spoor/weg) of 40 m (zeevaart), waarbij 
in Ruimtelijke Ordeningsplannen rekening 
dient te worden gehouden met de effecten 
van een plasbrand. Het GR is de kans per 
jaar dat een groep mensen van minimaal 
een bepaalde omvang overlijdt als recht-
streeks gevolg van een ongeval met gevaar-
lijke stoffen. Het GR is een richtwaarde.

1.5.3 Voldoen aan het Bouwbesluit
Een gebouw moet altijd voldoen aan de 
voorschriften in het Bouwbesluit. Om hieraan 
te voldoen kan gebruik worden gemaakt van 
hulpmiddelen, zoals NEN-normen, erkende 
kwaliteitsverklaringen en gelijkwaardige 
oplossingen. Ook zijn er Nederlandse Praktijk-
richtlijnen (NPR’s) en Nederlandse Technische 
Afspraken (NTA’s).

Het brandveilig gebruik van gebouwen komt aan 
de orde in Algemene Bouwkunde voor makelaars 
deel B, hoofdstuk 41 ‘Brandpreventie’.

1.5.3.a NEN-normen en erkende 
kwaliteitsverklaringen
In NEN-normen staan reken- en bepalings-
methoden om aan een voorschrift uit het 
Bouwbesluit te kunnen voldoen, bijvoorbeeld 
bij het vaststellen of de ventilatievoorziening 
in een nieuw gebouw zorgt voor gezonde 
binnenlucht. De NEN-normen worden opge-
steld en uitgegeven door het Nederlands 
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Normalisatie Instituut NEN. Bij gebruik van de 
NEN-norm waarnaar het Bouwbesluit verwijst, 
weet men zeker dat op dat onderdeel aan het 
Bouw besluit wordt voldaan. Het gebruik van 
NEN-normen is echter niet verplicht.

Naast NEN-normen is het ook mogelijk een 
erkende kwaliteitsverklaring te hanteren. Hierin 
staat of een bouwmateriaal of bouwdeel, 
toegepast zoals in de verklaring is omschre-
ven, voldoet aan de eisen die het Bouwbesluit 
eraan stelt. Certificeringsinstellingen die door 
de minister van BZK zijn erkend, geven deze 
verklaringen af.

1.5.3.b Gelijkwaardigheid
De eisen uit het Bouwbesluit waarborgen een 
bepaalde minimale kwaliteit van het gebouw 
voor veiligheid, gezondheid, bruikbaarheid, 
energiezuinigheid en/of milieu. Bij veel eisen is 
aangegeven op welke wijze deze kwaliteit kan 
worden behaald. Deze prestatie-eisen bestaan 
meestal uit een grenswaarde en een bepalings-
methode om te kunnen bepalen of met de 
gekozen oplossing aan de grenswaarde wordt 
voldaan. Hiervoor wordt vaak verwezen naar 
documenten zoals de NEN-normen. Wordt 
hiermee voldaan aan de prestatie-eisen, dan 
wordt automatisch voldaan aan het Bouw-
besluit.

Dit betekent niet dat de gewenste kwaliteit 
slechts op die ene manier kan worden bereikt. 
Het Bouwbesluit kent daarom het gelijkwaar-
digheidsbeginsel. Dit beginsel stelt dat bou-
wers vrij zijn in de wijze waarop ze de vereiste 
kwaliteit realiseren. Dit betekent dat er mag 
worden afgeweken van een prestatie-eis uit het 
Bouwbesluit, mits voldaan wordt aan de doel-
stellingen van die functionele eis. De gekozen 
oplossing wijkt dan af van de voorgeschreven 
prestatie-eis, maar biedt dezelfde mate van 
veiligheid, gezondheid, bruikbaarheid, energie-
zuinigheid en bescherming van het milieu als 
de oorspronkelijke eis.

Het gelijkwaardigheidsbeginsel biedt meer 
ruimte voor het toepassen van innovatieve 
oplossingen. Het geeft namelijk de mogelijk-
heid om in bouwwerken oplossingen toe te 

passen die niet voldoen aan de prestatie-eisen 
en eventueel zelfs niet aan de functionele eisen. 
Deze oplossingen moeten dan wel ‘gelijk-
waardig’ zijn. Het bevoegd gezag (vaak de 
gemeente) moet beoordelen of de gelijkwaar-
dige oplossing voldoet. De initiatiefnemer zal 
het bevoegd gezag ervan moeten overtuigen 
dat een gekozen oplossing in een specifiek 
geval gelijkwaardig is.

Voor advies over een gelijkwaardige oplos-
sing op het gebied van brandveiligheid kan 
informatie worden ingewonnen bij de Advies-
commissie praktijktoepassing brandveiligheids-
voorschriften.

Artikel 1.3 Gelijkwaardigheidsbepaling
1. Aan een in hoofdstuk 2 tot en met 7 gesteld 
voorschrift behoeft niet te worden voldaan 
indien het bouwwerk of het gebruik daarvan 
anders dan door toepassing van het desbetref-
fende voorschrift ten minste dezelfde mate van 
veiligheid, bescherming van de gezondheid, 
bruikbaarheid, energiezuinigheid en bescher-
ming van het milieu biedt als is beoogd met de 
in die hoofdstukken gestelde voorschriften.
2. Een gelijkwaardige oplossing als bedoeld 
in het eerste lid wordt bij het gebruik van het 
bouwwerk in stand gehouden.

Een initiatiefnemer kan zich beroepen op 
gelijkwaardigheid bij toepassing van voor-
schriften die in hoofdstuk 2 tot en met 7 
gegeven zijn. Uit lid 1 volgt dat de gelijk-
waardigheid geldt voor ieder voorschrift in 
de hoofdstukken 2 tot en met 7, wat bete-
kent dat het zowel kan gaan om een presta-
tie-eis als om een functionele eis. Ook is het 
mogelijk dat het om meerdere voorschriften 
tegelijkertijd gaat. Uit lid 1 volgt verder dat 
bij een beroep op gelijkwaardigheid moet 
worden getoetst of met de voorgestelde 
oplossing ten minste dezelfde mate van 
veiligheid, bruikbaarheid, energiezuinigheid 
en bescherming van milieu en gezondheid 
(de vijf pijlers van het Bouwbesluit) wordt 
bereikt als is beoogd in de voorschriften in 
hoofdstuk 2 tot en met 7.
Dit betekent dat een gelijkwaardige oplos-
sing in principe moet worden beoordeeld op 
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ook Europese ontwikkelingen zoals de Euro-
codes, de brandklassen en de voorzieningen 
voor lozingen van hemelwater en huishoudelijk 
afvalwater. Door reacties vanuit de praktijk zijn 
fouten en onduidelijkheden aangepast, bijvoor-
beeld met betrekking tot de aanscherping van 
de Rc-waarde voor isolatie, de aanscherping 
van de energieprestatiecoëfficiënt voor nieuwe 
woningen en het opnemen van voorschriften 
voor de buitenberging, buitenruimte en het 
onderhoud van gebouwen. Denk hierbij aan 
glas- en gevelreiniging, duurzaam bouwen 
en bouwen in plasbrandaandachtsgebieden. 
In het Bouwbesluit zijn ook Europese ontwik-
kelingen verwerkt. Voorbeelden daarvan zijn 
de Eurocodes voor constructieve veiligheid 
(zie hoofdstuk 10), de brand- en rookclassi-
ficatie (Euroklassen) en de afstemming met 
de EU-Richtlijnen Bouwproducten, Stedelijk 
afvalwater en Omgevingslawaai.

De integratie van de verschillende regelin-
gen in het Bouwbesluit had niet tot doel om 
eisen te verzwaren of te verlichten. Voor de 
voorschriften uit de gemeentelijke bouwver-
ordeningen is uitgegaan van de Model Bouw-
verordening (MBV) van de Vereniging van 
Nederlandse Gemeenten (VNG). Het grootste 
deel van de voorschriften uit de MBV is nu 
opgenomen in het Bouwbesluit. In de MBV 
staan nog wel voorschriften over tegengaan 
van bouwen op verontreinigde bodem, steden-
bouwkundige voorschriften en voorschriften 
over de organisatie van de welstandscommissie 
(zie paragraaf 1.6.3).

Naast algemene wensen, zoals beperking van 
lasten- en regeldruk en vereenvoudigingen 
door integratie, afstemming en uniformering, 
is er een aantal specifieke wijzigingen doorge-
voerd in het Bouwbesluit, waaronder:

• aanscherping van de Rc-waarde voor isolatie 
van de gebouwschil;

• voorschriften voor buitenbergingen en bui-
tenruimten bij nieuwbouwwoningen;

• voorschriften voor duurzaam bouwen;

• voorschriften voor veilig gebouwonderhoud 
bij nieuwe gebouwen;

• voorschriften voor bouwen in risicozones en 
plasbrandaandachtsgebieden.

Plasbrandaandachtsgebieden
Door het transport van gevaarlijke vloeistof-
fen bestaat het risico op een plasbrand. Het 
maximaal aanvaardbare risico dat het ver-
voer van gevaarlijke stoffen op een bepaalde 
route mag veroorzaken, wordt uitgedrukt 
in termen van plaatsgebonden risico (PR) 
en groepsrisico (GR). Het PR is de kans per 
jaar dat een persoon op een bepaalde plaats 
overlijdt na een ongeval met gevaarlijke stof-
fen bij onbeschermd verblijf op die plaats. 
Het maximale PR wordt bij voorkeur op een 
zo hoog mogelijk schaalniveau vastgesteld 
(per route of routedeel). Deze PR-max is 
een grenswaarde die niet overschreden mag 
worden. De risicoruimte is het gebied tussen 
de PR-max en 25 m (binnenvaart), 30 m 
(spoor/weg) of 40 m (zeevaart), waarbij 
in Ruimtelijke Ordeningsplannen rekening 
dient te worden gehouden met de effecten 
van een plasbrand. Het GR is de kans per 
jaar dat een groep mensen van minimaal 
een bepaalde omvang overlijdt als recht-
streeks gevolg van een ongeval met gevaar-
lijke stoffen. Het GR is een richtwaarde.

1.5.3 Voldoen aan het Bouwbesluit
Een gebouw moet altijd voldoen aan de 
voorschriften in het Bouwbesluit. Om hieraan 
te voldoen kan gebruik worden gemaakt van 
hulpmiddelen, zoals NEN-normen, erkende 
kwaliteitsverklaringen en gelijkwaardige 
oplossingen. Ook zijn er Nederlandse Praktijk-
richtlijnen (NPR’s) en Nederlandse Technische 
Afspraken (NTA’s).

Het brandveilig gebruik van gebouwen komt aan 
de orde in Algemene Bouwkunde voor makelaars 
deel B, hoofdstuk 41 ‘Brandpreventie’.

1.5.3.a NEN-normen en erkende 
kwaliteitsverklaringen
In NEN-normen staan reken- en bepalings-
methoden om aan een voorschrift uit het 
Bouwbesluit te kunnen voldoen, bijvoorbeeld 
bij het vaststellen of de ventilatievoorziening 
in een nieuw gebouw zorgt voor gezonde 
binnenlucht. De NEN-normen worden opge-
steld en uitgegeven door het Nederlands 
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Normalisatie Instituut NEN. Bij gebruik van de 
NEN-norm waarnaar het Bouwbesluit verwijst, 
weet men zeker dat op dat onderdeel aan het 
Bouw besluit wordt voldaan. Het gebruik van 
NEN-normen is echter niet verplicht.

Naast NEN-normen is het ook mogelijk een 
erkende kwaliteitsverklaring te hanteren. Hierin 
staat of een bouwmateriaal of bouwdeel, 
toegepast zoals in de verklaring is omschre-
ven, voldoet aan de eisen die het Bouwbesluit 
eraan stelt. Certificeringsinstellingen die door 
de minister van BZK zijn erkend, geven deze 
verklaringen af.

1.5.3.b Gelijkwaardigheid
De eisen uit het Bouwbesluit waarborgen een 
bepaalde minimale kwaliteit van het gebouw 
voor veiligheid, gezondheid, bruikbaarheid, 
energiezuinigheid en/of milieu. Bij veel eisen is 
aangegeven op welke wijze deze kwaliteit kan 
worden behaald. Deze prestatie-eisen bestaan 
meestal uit een grenswaarde en een bepalings-
methode om te kunnen bepalen of met de 
gekozen oplossing aan de grenswaarde wordt 
voldaan. Hiervoor wordt vaak verwezen naar 
documenten zoals de NEN-normen. Wordt 
hiermee voldaan aan de prestatie-eisen, dan 
wordt automatisch voldaan aan het Bouw-
besluit.

Dit betekent niet dat de gewenste kwaliteit 
slechts op die ene manier kan worden bereikt. 
Het Bouwbesluit kent daarom het gelijkwaar-
digheidsbeginsel. Dit beginsel stelt dat bou-
wers vrij zijn in de wijze waarop ze de vereiste 
kwaliteit realiseren. Dit betekent dat er mag 
worden afgeweken van een prestatie-eis uit het 
Bouwbesluit, mits voldaan wordt aan de doel-
stellingen van die functionele eis. De gekozen 
oplossing wijkt dan af van de voorgeschreven 
prestatie-eis, maar biedt dezelfde mate van 
veiligheid, gezondheid, bruikbaarheid, energie-
zuinigheid en bescherming van het milieu als 
de oorspronkelijke eis.

Het gelijkwaardigheidsbeginsel biedt meer 
ruimte voor het toepassen van innovatieve 
oplossingen. Het geeft namelijk de mogelijk-
heid om in bouwwerken oplossingen toe te 

passen die niet voldoen aan de prestatie-eisen 
en eventueel zelfs niet aan de functionele eisen. 
Deze oplossingen moeten dan wel ‘gelijk-
waardig’ zijn. Het bevoegd gezag (vaak de 
gemeente) moet beoordelen of de gelijkwaar-
dige oplossing voldoet. De initiatiefnemer zal 
het bevoegd gezag ervan moeten overtuigen 
dat een gekozen oplossing in een specifiek 
geval gelijkwaardig is.

Voor advies over een gelijkwaardige oplos-
sing op het gebied van brandveiligheid kan 
informatie worden ingewonnen bij de Advies-
commissie praktijktoepassing brandveiligheids-
voorschriften.

Artikel 1.3 Gelijkwaardigheidsbepaling
1. Aan een in hoofdstuk 2 tot en met 7 gesteld 
voorschrift behoeft niet te worden voldaan 
indien het bouwwerk of het gebruik daarvan 
anders dan door toepassing van het desbetref-
fende voorschrift ten minste dezelfde mate van 
veiligheid, bescherming van de gezondheid, 
bruikbaarheid, energiezuinigheid en bescher-
ming van het milieu biedt als is beoogd met de 
in die hoofdstukken gestelde voorschriften.
2. Een gelijkwaardige oplossing als bedoeld 
in het eerste lid wordt bij het gebruik van het 
bouwwerk in stand gehouden.

Een initiatiefnemer kan zich beroepen op 
gelijkwaardigheid bij toepassing van voor-
schriften die in hoofdstuk 2 tot en met 7 
gegeven zijn. Uit lid 1 volgt dat de gelijk-
waardigheid geldt voor ieder voorschrift in 
de hoofdstukken 2 tot en met 7, wat bete-
kent dat het zowel kan gaan om een presta-
tie-eis als om een functionele eis. Ook is het 
mogelijk dat het om meerdere voorschriften 
tegelijkertijd gaat. Uit lid 1 volgt verder dat 
bij een beroep op gelijkwaardigheid moet 
worden getoetst of met de voorgestelde 
oplossing ten minste dezelfde mate van 
veiligheid, bruikbaarheid, energiezuinigheid 
en bescherming van milieu en gezondheid 
(de vijf pijlers van het Bouwbesluit) wordt 
bereikt als is beoogd in de voorschriften in 
hoofdstuk 2 tot en met 7.
Dit betekent dat een gelijkwaardige oplos-
sing in principe moet worden beoordeeld op 
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alle vijf pijlers van het Bouwbesluit. Bij een 
voorschrift dat in het Bouwbesluit uit oog-
punt van veiligheid is gesteld, kunnen name-
lijk ook overwegingen van bruikbaarheid, 
gezondheid, energiezuinigheid en milieu 
een rol spelen. Met deze brede beoordeling 
wordt voorkomen dat een gelijkwaardige 
oplossing voor een enkel voorschrift in strijd 
is met wat beoogd wordt met de andere 
voorschriften.

1.5.3.c Praktijkrichtlijnen (NPR’s) en 
technische afspraken (NTA’s)
Om te controleren of er voldaan wordt aan 
de minimumeisen van het Bouwbesluit is het 
mogelijk om de Nederlandse Praktijkrichtlij-
nen (NPR) te raadplegen. Deze richtlijnen zijn 
uitgegeven door het Nederlands Normalisatie 
Instituut (NEN). Praktijkrichtlijnen kunnen 
betrekking hebben op:

• een computerprogramma;

• een vereenvoudigde bepalingsmethode;

• een reeks concrete voorbeelden die voldoen 
aan een eis uit het Bouwbesluit.

Daarnaast zijn er Nederlandse Technische 
Afspraken (NTA). Deze richtlijnen zijn geba-
seerd op overeenstemming tussen enkele 
belanghebbende partijen over de praktische 
uitwerking van de bepalingen in een norm. Ze 
bevatten bijvoorbeeld toelichtingen op nor-
men, constructieve mogelijkheden, werkme-
thoden en fabricagegegevens. Ze kunnen snel 
worden ontwikkeld en zijn beperkt geldig. Vaak 
wordt een NTA verwerkt in een NEN-norm. De 
NTA’s worden eveneens uitgegeven door het 
Nederlands Normalisatie Instituut.

1.5.4 Verbouwen
Volgens het Bouwbesluit is verbouw het geheel 
of gedeeltelijk vernieuwen of veranderen of het 
vergroten van een bouwwerk. Artikel 4 van de 
Woningwet geeft aan dat de voorschriften die 
het Bouwbesluit aan verbouw stelt, alleen van 
toepassing zijn op die delen van een bouwwerk 
die ook daadwerkelijk fysiek worden gewijzigd. 
De verbouwvoorschriften gelden dus slechts 
voor hetgeen er verbouwd wordt en niet voor 
(onder)delen die ongewijzigd blijven. Het bij 

verbouw toegestane kwaliteitsniveau is daar-
door vaak lager dan het nieuwbouwniveau. In 
artikel 1.12 van het Bouwbesluit is vastgelegd 
waaraan moet worden voldaan. Het uitgangs-
punt hierbij is dat bij een verbouwing voldaan 
moet worden aan de nieuwbouwvoorschriften, 
tenzij het in de desbetreffende afdeling anders 
is aangegeven.

In de eerste paragraaf van de meeste afde-
lingen van het Bouwbesluit zijn – onder het 
kopje ‘Verbouw’ – voorschriften opgenomen 
waarmee het vereiste minimum verbouwniveau 
voor het desbetreffende aspect is aangegeven. 
Het betreft in een aantal gevallen een specifiek 
niveau, dat tussen het niveau voor nieuw-
bouw en het niveau voor bestaande bouw ligt, 
maar in de meeste gevallen is verwezen naar 
het rechtens verkregen niveau (zie paragraaf 
1.5.4b). Een uitzondering is hoofdstuk 6 
van het Bouwbesluit over installaties. Voor 
dat hoofdstuk is aangegeven dat bij volledig 
vernieuwen (vervangen of nieuw aanbrengen) 
van een installatie moet worden uitgegaan 
van het nieuwbouwniveau. Bij het veranderen 
of uitbreiden van een bestaande installatie 
moet de verandering of uitbreiding ten minste 
dezelfde kwaliteit hebben als de bestaande 
installatie. Natuurlijk moet de installatie ook 
hier ten minste voldoen aan de voorschriften 
voor bestaande bouw.

1.5.4.a Uniform verbouwniveau
Voor het verbouwen/transformeren van bij-
voorbeeld leegstaande kantoren tot woningen 
behoeft geen ontheffing bij de gemeente te 
worden aangevraagd, omdat in het Bouw-
besluit – vanwege een landelijk uniform 
verbouwniveau – een vereist minimumniveau is 
aangegeven. Een hoger niveau mag natuurlijk 
altijd, om de kwaliteit van het bouwwerk te 
verhogen. Zo mogen plafonds bijvoorbeeld 
alle hoogten boven 2,60 m hebben en mogen 
altijd meer energiebesparende maatregelen 
worden toegepast dan voorgeschreven.

1.5.4.b Verworven rechten
Het beginsel van verworven rechten houdt 
in dat de eisen voor bestaande bouwwerken 
zelden tot nooit worden aangepast. Bestaande 
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bouwwerken hoeven bijna nooit ineens aan-
gepast te worden om te voldoen aan nieuwe 
eisen. Nieuwe eisen zijn meestal van toepassing 
op nieuwbouw. Het Bouwbesluit heeft daarom 
in principe geen gevolgen voor bestaande 
bouwwerken. De ‘verworven rechten’ gelden 
ook voor verbouwingen. Bij verbouwvoorschrif-
ten wordt in veel gevallen naar het rechtens 
verkregen niveau verwezen.

1.5.4.c Verbouw zonder 
functieverandering
Verbouw zonder functieverandering kan op 
verschillende manieren:

• geheel vernieuwen. Hierbij kan worden 
gedacht aan de situatie dat een gebouw na een 
calamiteit tot op de fundering gesloopt moet 
worden en het gebouw daarna op dezelfde 
fundering wordt herbouwd;

• gedeeltelijk vernieuwen. Hiervan is sprake 
als een gebouw tot op het casco gestript wordt 
en vervolgens wordt herbouwd of als één of 
meer onderdelen van het gebouw worden 
vervangen;

• vergroten. Bij het vergroten van een bouw-
werk neemt het bouwwerk in omvang toe 
en worden de contouren dus wel gewijzigd. 
Bijvoorbeeld bij het maken van een aan- of 
uitbouw of het plaatsen van een dakkapel;

• verandering. Een aanpassing van (een 
gedeelte van) het bouwwerk waarbij de vorm/
het uiterlijk van het bouwwerk niet worden 
gewijzigd. Denk hierbij aan interne verbouwin-
gen of het herbestemmen van een kantoorge-
bouw tot woningen.

In dergelijke renovatieprojecten, waarbij 
de functie niet wijzigt, speelt het huidige 
kwaliteits niveau of het rechtens verkregen 
niveau een grotere rol dan wanneer de functie 
wel wijzigt. Het is daarom belangrijk om aan 
het begin van het traject de bestaande situatie 
nauwkeurig te beoordelen en het huidige kwa-
liteitsniveau goed vast te leggen. Op basis van 
deze vaststelling moet de onderste grens van 
het prestatieniveau worden vastgesteld.

De invloed van te wijzigen onderdelen op 
het rechtens verkregen niveau moet integraal 
beoordeeld worden. Het verbeteren van één 

onderdeel mag niet leiden tot verslechtering 
van een ander onderdeel. Denk bijvoorbeeld 
aan:

• het verbeteren van de ventilatie door het 
aanbrengen van roosters in de gevel, waardoor 
de geluidwering van de gevel afneemt;

• het thermisch isoleren van de gevel aan de 
binnenzijde, waardoor koudebruggen kritischer 
worden;

• het vervangen van de kozijnen met herstel 
van de historische roedeverdeling in de ramen, 
waardoor de daglichttoetreding afneemt.

Met de introductie van het rechtens verkregen 
niveau in het Bouwbesluit zijn de wettelijke 
eisen nu meestal een stuk soepeler dan voor-
heen, en wordt vrijheid aan de initiatiefnemer 
gegeven om het kwaliteitsniveau eventueel op 
een hoger niveau te brengen. Vaak zullen de 
minimumeisen niet aansluiten bij de verwach-
tingen van de initiatiefnemer en/of gebruiker. 
Daarom is het van belang om bij aanvang 
van een renovatieproject in overleg met de 
opdrachtgever het gewenste kwaliteitsniveau 
van de renovatie en de daaruit voortvloeiende 
kostenverhoging vast te leggen.

Voor enkele aspecten worden specifieke 
 prestatie-eisen gegeven en is het rechtens 
verkregen niveau niet van toepassing. Dit geldt 
bijvoorbeeld voor:

• de thermische isolatie bij het geheel vervan-
gen van een dakkapel;

• installatiegeluid;

• rookmelders (deze zijn vereist bij her-
bestemming tot woningen).

Bij de verbouwing van een herbestemming 
gelden de eisen voor bestaande bouw van de 
nieuwe functie. Als hieraan niet wordt voldaan, 
of men wil om andere redenen veranderingen 
aanbrengen, dan zijn hiervoor de eisen voor 
verbouw van toepassing. Meestal wordt hierbij 
verwezen naar het rechtens verkregen niveau. 
Omdat er voor nieuwe onderdelen geen 
actueel kwaliteitsniveau voorhanden is (het 
onderdeel bestaat niet in de huidige situatie), 
betekent dit feitelijk dat het prestatieniveau 
van bestaande bouw van toepassing is. In de 
praktijk zullen voor veel aspecten van een her-
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alle vijf pijlers van het Bouwbesluit. Bij een 
voorschrift dat in het Bouwbesluit uit oog-
punt van veiligheid is gesteld, kunnen name-
lijk ook overwegingen van bruikbaarheid, 
gezondheid, energiezuinigheid en milieu 
een rol spelen. Met deze brede beoordeling 
wordt voorkomen dat een gelijkwaardige 
oplossing voor een enkel voorschrift in strijd 
is met wat beoogd wordt met de andere 
voorschriften.

1.5.3.c Praktijkrichtlijnen (NPR’s) en 
technische afspraken (NTA’s)
Om te controleren of er voldaan wordt aan 
de minimumeisen van het Bouwbesluit is het 
mogelijk om de Nederlandse Praktijkrichtlij-
nen (NPR) te raadplegen. Deze richtlijnen zijn 
uitgegeven door het Nederlands Normalisatie 
Instituut (NEN). Praktijkrichtlijnen kunnen 
betrekking hebben op:

• een computerprogramma;

• een vereenvoudigde bepalingsmethode;

• een reeks concrete voorbeelden die voldoen 
aan een eis uit het Bouwbesluit.

Daarnaast zijn er Nederlandse Technische 
Afspraken (NTA). Deze richtlijnen zijn geba-
seerd op overeenstemming tussen enkele 
belanghebbende partijen over de praktische 
uitwerking van de bepalingen in een norm. Ze 
bevatten bijvoorbeeld toelichtingen op nor-
men, constructieve mogelijkheden, werkme-
thoden en fabricagegegevens. Ze kunnen snel 
worden ontwikkeld en zijn beperkt geldig. Vaak 
wordt een NTA verwerkt in een NEN-norm. De 
NTA’s worden eveneens uitgegeven door het 
Nederlands Normalisatie Instituut.

1.5.4 Verbouwen
Volgens het Bouwbesluit is verbouw het geheel 
of gedeeltelijk vernieuwen of veranderen of het 
vergroten van een bouwwerk. Artikel 4 van de 
Woningwet geeft aan dat de voorschriften die 
het Bouwbesluit aan verbouw stelt, alleen van 
toepassing zijn op die delen van een bouwwerk 
die ook daadwerkelijk fysiek worden gewijzigd. 
De verbouwvoorschriften gelden dus slechts 
voor hetgeen er verbouwd wordt en niet voor 
(onder)delen die ongewijzigd blijven. Het bij 

verbouw toegestane kwaliteitsniveau is daar-
door vaak lager dan het nieuwbouwniveau. In 
artikel 1.12 van het Bouwbesluit is vastgelegd 
waaraan moet worden voldaan. Het uitgangs-
punt hierbij is dat bij een verbouwing voldaan 
moet worden aan de nieuwbouwvoorschriften, 
tenzij het in de desbetreffende afdeling anders 
is aangegeven.

In de eerste paragraaf van de meeste afde-
lingen van het Bouwbesluit zijn – onder het 
kopje ‘Verbouw’ – voorschriften opgenomen 
waarmee het vereiste minimum verbouwniveau 
voor het desbetreffende aspect is aangegeven. 
Het betreft in een aantal gevallen een specifiek 
niveau, dat tussen het niveau voor nieuw-
bouw en het niveau voor bestaande bouw ligt, 
maar in de meeste gevallen is verwezen naar 
het rechtens verkregen niveau (zie paragraaf 
1.5.4b). Een uitzondering is hoofdstuk 6 
van het Bouwbesluit over installaties. Voor 
dat hoofdstuk is aangegeven dat bij volledig 
vernieuwen (vervangen of nieuw aanbrengen) 
van een installatie moet worden uitgegaan 
van het nieuwbouwniveau. Bij het veranderen 
of uitbreiden van een bestaande installatie 
moet de verandering of uitbreiding ten minste 
dezelfde kwaliteit hebben als de bestaande 
installatie. Natuurlijk moet de installatie ook 
hier ten minste voldoen aan de voorschriften 
voor bestaande bouw.

1.5.4.a Uniform verbouwniveau
Voor het verbouwen/transformeren van bij-
voorbeeld leegstaande kantoren tot woningen 
behoeft geen ontheffing bij de gemeente te 
worden aangevraagd, omdat in het Bouw-
besluit – vanwege een landelijk uniform 
verbouwniveau – een vereist minimumniveau is 
aangegeven. Een hoger niveau mag natuurlijk 
altijd, om de kwaliteit van het bouwwerk te 
verhogen. Zo mogen plafonds bijvoorbeeld 
alle hoogten boven 2,60 m hebben en mogen 
altijd meer energiebesparende maatregelen 
worden toegepast dan voorgeschreven.

1.5.4.b Verworven rechten
Het beginsel van verworven rechten houdt 
in dat de eisen voor bestaande bouwwerken 
zelden tot nooit worden aangepast. Bestaande 
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bouwwerken hoeven bijna nooit ineens aan-
gepast te worden om te voldoen aan nieuwe 
eisen. Nieuwe eisen zijn meestal van toepassing 
op nieuwbouw. Het Bouwbesluit heeft daarom 
in principe geen gevolgen voor bestaande 
bouwwerken. De ‘verworven rechten’ gelden 
ook voor verbouwingen. Bij verbouwvoorschrif-
ten wordt in veel gevallen naar het rechtens 
verkregen niveau verwezen.

1.5.4.c Verbouw zonder 
functieverandering
Verbouw zonder functieverandering kan op 
verschillende manieren:

• geheel vernieuwen. Hierbij kan worden 
gedacht aan de situatie dat een gebouw na een 
calamiteit tot op de fundering gesloopt moet 
worden en het gebouw daarna op dezelfde 
fundering wordt herbouwd;

• gedeeltelijk vernieuwen. Hiervan is sprake 
als een gebouw tot op het casco gestript wordt 
en vervolgens wordt herbouwd of als één of 
meer onderdelen van het gebouw worden 
vervangen;

• vergroten. Bij het vergroten van een bouw-
werk neemt het bouwwerk in omvang toe 
en worden de contouren dus wel gewijzigd. 
Bijvoorbeeld bij het maken van een aan- of 
uitbouw of het plaatsen van een dakkapel;

• verandering. Een aanpassing van (een 
gedeelte van) het bouwwerk waarbij de vorm/
het uiterlijk van het bouwwerk niet worden 
gewijzigd. Denk hierbij aan interne verbouwin-
gen of het herbestemmen van een kantoorge-
bouw tot woningen.

In dergelijke renovatieprojecten, waarbij 
de functie niet wijzigt, speelt het huidige 
kwaliteits niveau of het rechtens verkregen 
niveau een grotere rol dan wanneer de functie 
wel wijzigt. Het is daarom belangrijk om aan 
het begin van het traject de bestaande situatie 
nauwkeurig te beoordelen en het huidige kwa-
liteitsniveau goed vast te leggen. Op basis van 
deze vaststelling moet de onderste grens van 
het prestatieniveau worden vastgesteld.

De invloed van te wijzigen onderdelen op 
het rechtens verkregen niveau moet integraal 
beoordeeld worden. Het verbeteren van één 

onderdeel mag niet leiden tot verslechtering 
van een ander onderdeel. Denk bijvoorbeeld 
aan:

• het verbeteren van de ventilatie door het 
aanbrengen van roosters in de gevel, waardoor 
de geluidwering van de gevel afneemt;

• het thermisch isoleren van de gevel aan de 
binnenzijde, waardoor koudebruggen kritischer 
worden;

• het vervangen van de kozijnen met herstel 
van de historische roedeverdeling in de ramen, 
waardoor de daglichttoetreding afneemt.

Met de introductie van het rechtens verkregen 
niveau in het Bouwbesluit zijn de wettelijke 
eisen nu meestal een stuk soepeler dan voor-
heen, en wordt vrijheid aan de initiatiefnemer 
gegeven om het kwaliteitsniveau eventueel op 
een hoger niveau te brengen. Vaak zullen de 
minimumeisen niet aansluiten bij de verwach-
tingen van de initiatiefnemer en/of gebruiker. 
Daarom is het van belang om bij aanvang 
van een renovatieproject in overleg met de 
opdrachtgever het gewenste kwaliteitsniveau 
van de renovatie en de daaruit voortvloeiende 
kostenverhoging vast te leggen.

Voor enkele aspecten worden specifieke 
 prestatie-eisen gegeven en is het rechtens 
verkregen niveau niet van toepassing. Dit geldt 
bijvoorbeeld voor:

• de thermische isolatie bij het geheel vervan-
gen van een dakkapel;

• installatiegeluid;

• rookmelders (deze zijn vereist bij her-
bestemming tot woningen).

Bij de verbouwing van een herbestemming 
gelden de eisen voor bestaande bouw van de 
nieuwe functie. Als hieraan niet wordt voldaan, 
of men wil om andere redenen veranderingen 
aanbrengen, dan zijn hiervoor de eisen voor 
verbouw van toepassing. Meestal wordt hierbij 
verwezen naar het rechtens verkregen niveau. 
Omdat er voor nieuwe onderdelen geen 
actueel kwaliteitsniveau voorhanden is (het 
onderdeel bestaat niet in de huidige situatie), 
betekent dit feitelijk dat het prestatieniveau 
van bestaande bouw van toepassing is. In de 
praktijk zullen voor veel aspecten van een her-
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bestemming geen of lage eisen gelden vanuit 
het Bouwbesluit.

Een voorbeeld van deze bijzondere situatie is de 
herbestemming van een grote kantoorruimte 
tot meerdere woningen. Voor de nieuw op te 
richten woningscheidende wanden is geen 
actueel kwaliteitsniveau voorhanden, zodat 
het prestatieniveau van bestaande bouw van 
toepassing is. Voor bestaande bouw zijn echter 
vanuit het Bouwbesluit geen prestatie-eisen 
aan de geluidsisolatie gesteld. Maar omdat er 
geen wettelijke eisen gelden, is het vanuit het 
beoogde gebruik wel gewenst om privaat-
rechtelijke prestatie-eisen aan de woningschei-
dende wand te stellen. Vergelijk dit met de 
werkwijze in de utiliteitsbouw, waar de eisen 
voor de geluidsisolatie tussen ruimten meestal 
worden vastgelegd door de opdrachtgever.

In het geval van een herbestemming is in veel 
gevallen een wijziging van het bestemmings-
plan noodzakelijk. Er moeten dan vaak onder-
zoeken uitgevoerd worden naar de externe 
veiligheid lucht- en bodemkwaliteit, flora en 
fauna, watertoets en dergelijke. De geluidbe-
lasting op de gevels dient getoetst te worden 
aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder. 
Overschrijding van een grenswaarde kan bij-
zondere voorwaarden tot gevolg hebben, zoals 
een geluidluwe gevel en aanvullende inde-
lingseisen (gemeentelijk geluidbeleid) of een 
dove gevel. Er zijn inmiddels gemeenten die 
voor herbestemmingsprojecten een aangepast 
geluidbeleid hebben opgesteld.

1.5.5 Sloopwerkzaamheden
Van slopen is sprake als een bouwwerk geheel 
of gedeeltelijk wordt afgebroken (Wabo arti-
kel 1 lid 1). Bij gedeeltelijk slopen zal door-
gaans ook sprake zijn van verbouw. Zoals het 
geval is bij bouwen, moeten ook bij slopen 
voorschriften in acht worden genomen. Deze 
voorschriften zijn opgenomen in paragraaf 1.7 
van het Bouwbesluit en hebben betrekking op:

• het melden van het voornemen tot slopen;

• de aanwezigheid van bescheiden die van 
belang zijn voor het slopen;

• de melding van aanvang en gereed zijn van 
de sloopwerkzaamheden.

Voor het slopen moet er rekening mee worden 
gehouden dat er een sloopmelding nodig kan 
zijn. Artikel 1.26 geeft aan dat een sloopmel-
ding verplicht is als na een redelijke inschatting 
de hoeveelheid sloopafval groter is dan 10 m³ 
óf als er asbest wordt verwijderd.

Een sloopvergunning is niet nodig:

• voor het slopen van een seizoensgebonden 
bouwwerk;

• als er een besluit is genomen op grond van 
artikel 13 van de Woningwet, als er sprake is 
van bestuursdwang of als er een dwangsom 
aan de orde is;

• als in het kader van de uitoefening van een 
bedrijf asbesthoudende producten geheel of 
gedeeltelijk worden verwijderd. Hierbij valt 
te denken aan pakkingen uit verbrandings-
motoren, geklemde vloerplaten onder ver-
warmingstoestellen, beglazingskit en rem- en 
frictiematerialen.

In artikel 1.26 en 1.27 staan het tijdstip en de 
wijze waarop men een verplichte sloopmel-
ding moet doen. Ook wordt hier aangegeven 
welke gegevens en bescheiden men bij een 
sloopmelding moet verstrekken, zoals een 
asbestinventarisatierapport als dit op grond van 
het Asbestverwijderingsbesluit is vereist. Het 
bevoegd gezag kan aanvullende eisen stellen 
ten aanzien van het voorkomen of beperken 
van hinder of onveilige situaties tijdens het slo-
pen, het scheiden en gescheiden houden van 
sloopafval en de wijze waarop een mededeling 
van beëindiging moet worden gedaan. In een 
aantal gevallen komt het voor dat het slopen 
verband houdt met een activiteit waarvoor een 
omgevingsvergunning voor het bouwen of 
slopen is vereist. Artikel 1.31 biedt de mogelijk-
heid om de sloopmelding in combinatie met 
de aanvraag voor die omgevingsvergunning te 
doen.

In artikel 2.1 eerste lid van de Wabo is te lezen 
dat er verschillende soorten omgevingsvergun-
ningen voor het slopen nodig kunnen zijn. Een 
vergunning is nodig voor het slopen van:

• een bouwwerk in een beschermd stads- en 
dorpsgezicht;

• een beschermd monument;
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• een bouwwerk waarvoor in een provinciale 
of gemeentelijke verordening een vergun-
ningsplicht is opgenomen;

• een bouwwerk waarvoor in bijvoorbeeld 
een bestemmingsplan een vergunningsplicht is 
opgenomen.

Tijdens de sloop dient op het sloopterrein het 
sloopveiligheidsplan aanwezig te zijn. Volgens 
de nota van toelichting is een bouwveilig-
heidsplan of een sloopveiligheidsplan alleen 
verplicht voor:

• de grotere bouw- of sloopprojecten;

• meldingsplichtige sloopwerkzaamheden;

• bouwactiviteiten die omgevingsvergun-
ningsplichtig zijn.

Belangrijke documenten moeten op de 
bouwplaats aanwezig zijn zodat ze op verzoek 
kunnen worden overlegd. Hiervan zou sprake 
kunnen zijn als:

• een asbestinventarisatierapport is opgesteld;

• een handhavingsbesluit aan de orde is;

• er aanvullende voorschriften en ontheffin-
gen op de sloop van toepassing zijn.

Het melden van de aanvang en de beëindi-
ging van de sloopwerkzaamheden dient bij 
het bevoegd gezag schriftelijk te gebeuren. 
Termijnen zijn:

• voor het melden van aanvang minstens 
twee werkdagen voor de aanvang;

• voor het melden van gereedkomen uiterlijk 
op de dag van de beëindiging;

• als een asbestinventarisatierapport is opge-
steld, dienen de resultaten van de eindbeoor-
deling binnen twee weken na de beëindiging 
te worden doorgeven.

Hoofdstuk 8 van het Bouwbesluit geeft de 
inhoudelijke voorschriften die gelden tijdens 
bouw- of sloopwerkzaamheden. De veilig-
heidsmaatregelen die in deze afdeling worden 
behandeld, hebben betrekking op het vermel-
den van:

• de te nemen veiligheidsmaatregelen voor de 
omgeving in een bouw- of sloopveiligheidsplan;

• het onttrekken van grondwater met een 
aanvaardbaar risico voor bouwwerken rondom 
een bouwterrein;

• het beperken van geluids-, stof- en trillings-
hinder voor de omgeving.

Volgens Bouwbesluit artikel 8.3 moeten de 
volgende onderdelen in een bouw- of sloop-
veiligheidsplan worden vastgelegd:

• het waarborgen van de verkeersveiligheid;

• het voorkomen van vallende objecten;

• het afsluiten en afscheiden van het bouw- of 
sloopterrein;

• het stallen, opbergen of afsluiten van het 
materieel en materiaal;

• de bereikbaarheid en de bruikbaarheid van 
bluswater en andere openbare voorzieningen.

Een bouw- en sloopveiligheidsplan volgens 
het Bouwbesluit heeft een andere betekenis 
dan het veiligheids- en gezondheidsplan voor 
het uitvoeren van bouwwerkzaamheden dat 
op grond van artikel 2.28 van het Arbobesluit 
nodig kan zijn. Dit veiligheids- en gezondheids-
plan is gericht op de veiligheid en de gezond-
heid van de werknemers, terwijl een bouw- en 
sloopveiligheidsplan is gericht op de veiligheid 
van de omgeving.

1.5.6 Functieverandering
Het gebruiken van een gebouw voor een 
andere functie dan waar het oorspronkelijk 
voor gebouwd is, wordt gezien als een oplos-
sing voor leegstand. Hierbij wordt niet alleen 
gedacht aan permanent, maar ook aan tijdelijk 
ander gebruik. Voor de toepassing van het 
Bouwbesluit maakt het geen verschil of er 
sprake is van een tijdelijke of een permanente 
functiewijziging.

Zoals in figuur 1.2 is te zien, mag een gebouw 
dat na de functieverandering voldoet aan 
de voorschriften voor bestaande bouw, in 
de gebruiksfunctie worden gewijzigd zonder 
dat het verbouwd wordt. Een voorbeeld: als 
een school gebruikt gaat worden als woning, 
mag je dus – afgezien van eventuele belem-
meringen in het bestemmingsplan – in die 
voormalige school gaan wonen zonder dat er 
vanuit het Bouwbesluit nadere voorschriften 
worden gesteld. Bij de functiewijziging van een 
gebouw is namelijk de gebruiksfunctie belang-
rijk. Voldoet het gebouw aan de voorschriften 
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bestemming geen of lage eisen gelden vanuit 
het Bouwbesluit.

Een voorbeeld van deze bijzondere situatie is de 
herbestemming van een grote kantoorruimte 
tot meerdere woningen. Voor de nieuw op te 
richten woningscheidende wanden is geen 
actueel kwaliteitsniveau voorhanden, zodat 
het prestatieniveau van bestaande bouw van 
toepassing is. Voor bestaande bouw zijn echter 
vanuit het Bouwbesluit geen prestatie-eisen 
aan de geluidsisolatie gesteld. Maar omdat er 
geen wettelijke eisen gelden, is het vanuit het 
beoogde gebruik wel gewenst om privaat-
rechtelijke prestatie-eisen aan de woningschei-
dende wand te stellen. Vergelijk dit met de 
werkwijze in de utiliteitsbouw, waar de eisen 
voor de geluidsisolatie tussen ruimten meestal 
worden vastgelegd door de opdrachtgever.

In het geval van een herbestemming is in veel 
gevallen een wijziging van het bestemmings-
plan noodzakelijk. Er moeten dan vaak onder-
zoeken uitgevoerd worden naar de externe 
veiligheid lucht- en bodemkwaliteit, flora en 
fauna, watertoets en dergelijke. De geluidbe-
lasting op de gevels dient getoetst te worden 
aan de grenswaarden uit de Wet geluidhinder. 
Overschrijding van een grenswaarde kan bij-
zondere voorwaarden tot gevolg hebben, zoals 
een geluidluwe gevel en aanvullende inde-
lingseisen (gemeentelijk geluidbeleid) of een 
dove gevel. Er zijn inmiddels gemeenten die 
voor herbestemmingsprojecten een aangepast 
geluidbeleid hebben opgesteld.

1.5.5 Sloopwerkzaamheden
Van slopen is sprake als een bouwwerk geheel 
of gedeeltelijk wordt afgebroken (Wabo arti-
kel 1 lid 1). Bij gedeeltelijk slopen zal door-
gaans ook sprake zijn van verbouw. Zoals het 
geval is bij bouwen, moeten ook bij slopen 
voorschriften in acht worden genomen. Deze 
voorschriften zijn opgenomen in paragraaf 1.7 
van het Bouwbesluit en hebben betrekking op:

• het melden van het voornemen tot slopen;

• de aanwezigheid van bescheiden die van 
belang zijn voor het slopen;

• de melding van aanvang en gereed zijn van 
de sloopwerkzaamheden.

Voor het slopen moet er rekening mee worden 
gehouden dat er een sloopmelding nodig kan 
zijn. Artikel 1.26 geeft aan dat een sloopmel-
ding verplicht is als na een redelijke inschatting 
de hoeveelheid sloopafval groter is dan 10 m³ 
óf als er asbest wordt verwijderd.

Een sloopvergunning is niet nodig:

• voor het slopen van een seizoensgebonden 
bouwwerk;

• als er een besluit is genomen op grond van 
artikel 13 van de Woningwet, als er sprake is 
van bestuursdwang of als er een dwangsom 
aan de orde is;

• als in het kader van de uitoefening van een 
bedrijf asbesthoudende producten geheel of 
gedeeltelijk worden verwijderd. Hierbij valt 
te denken aan pakkingen uit verbrandings-
motoren, geklemde vloerplaten onder ver-
warmingstoestellen, beglazingskit en rem- en 
frictiematerialen.

In artikel 1.26 en 1.27 staan het tijdstip en de 
wijze waarop men een verplichte sloopmel-
ding moet doen. Ook wordt hier aangegeven 
welke gegevens en bescheiden men bij een 
sloopmelding moet verstrekken, zoals een 
asbestinventarisatierapport als dit op grond van 
het Asbestverwijderingsbesluit is vereist. Het 
bevoegd gezag kan aanvullende eisen stellen 
ten aanzien van het voorkomen of beperken 
van hinder of onveilige situaties tijdens het slo-
pen, het scheiden en gescheiden houden van 
sloopafval en de wijze waarop een mededeling 
van beëindiging moet worden gedaan. In een 
aantal gevallen komt het voor dat het slopen 
verband houdt met een activiteit waarvoor een 
omgevingsvergunning voor het bouwen of 
slopen is vereist. Artikel 1.31 biedt de mogelijk-
heid om de sloopmelding in combinatie met 
de aanvraag voor die omgevingsvergunning te 
doen.

In artikel 2.1 eerste lid van de Wabo is te lezen 
dat er verschillende soorten omgevingsvergun-
ningen voor het slopen nodig kunnen zijn. Een 
vergunning is nodig voor het slopen van:

• een bouwwerk in een beschermd stads- en 
dorpsgezicht;

• een beschermd monument;
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• een bouwwerk waarvoor in een provinciale 
of gemeentelijke verordening een vergun-
ningsplicht is opgenomen;

• een bouwwerk waarvoor in bijvoorbeeld 
een bestemmingsplan een vergunningsplicht is 
opgenomen.

Tijdens de sloop dient op het sloopterrein het 
sloopveiligheidsplan aanwezig te zijn. Volgens 
de nota van toelichting is een bouwveilig-
heidsplan of een sloopveiligheidsplan alleen 
verplicht voor:

• de grotere bouw- of sloopprojecten;

• meldingsplichtige sloopwerkzaamheden;

• bouwactiviteiten die omgevingsvergun-
ningsplichtig zijn.

Belangrijke documenten moeten op de 
bouwplaats aanwezig zijn zodat ze op verzoek 
kunnen worden overlegd. Hiervan zou sprake 
kunnen zijn als:

• een asbestinventarisatierapport is opgesteld;

• een handhavingsbesluit aan de orde is;

• er aanvullende voorschriften en ontheffin-
gen op de sloop van toepassing zijn.

Het melden van de aanvang en de beëindi-
ging van de sloopwerkzaamheden dient bij 
het bevoegd gezag schriftelijk te gebeuren. 
Termijnen zijn:

• voor het melden van aanvang minstens 
twee werkdagen voor de aanvang;

• voor het melden van gereedkomen uiterlijk 
op de dag van de beëindiging;

• als een asbestinventarisatierapport is opge-
steld, dienen de resultaten van de eindbeoor-
deling binnen twee weken na de beëindiging 
te worden doorgeven.

Hoofdstuk 8 van het Bouwbesluit geeft de 
inhoudelijke voorschriften die gelden tijdens 
bouw- of sloopwerkzaamheden. De veilig-
heidsmaatregelen die in deze afdeling worden 
behandeld, hebben betrekking op het vermel-
den van:

• de te nemen veiligheidsmaatregelen voor de 
omgeving in een bouw- of sloopveiligheidsplan;

• het onttrekken van grondwater met een 
aanvaardbaar risico voor bouwwerken rondom 
een bouwterrein;

• het beperken van geluids-, stof- en trillings-
hinder voor de omgeving.

Volgens Bouwbesluit artikel 8.3 moeten de 
volgende onderdelen in een bouw- of sloop-
veiligheidsplan worden vastgelegd:

• het waarborgen van de verkeersveiligheid;

• het voorkomen van vallende objecten;

• het afsluiten en afscheiden van het bouw- of 
sloopterrein;

• het stallen, opbergen of afsluiten van het 
materieel en materiaal;

• de bereikbaarheid en de bruikbaarheid van 
bluswater en andere openbare voorzieningen.

Een bouw- en sloopveiligheidsplan volgens 
het Bouwbesluit heeft een andere betekenis 
dan het veiligheids- en gezondheidsplan voor 
het uitvoeren van bouwwerkzaamheden dat 
op grond van artikel 2.28 van het Arbobesluit 
nodig kan zijn. Dit veiligheids- en gezondheids-
plan is gericht op de veiligheid en de gezond-
heid van de werknemers, terwijl een bouw- en 
sloopveiligheidsplan is gericht op de veiligheid 
van de omgeving.

1.5.6 Functieverandering
Het gebruiken van een gebouw voor een 
andere functie dan waar het oorspronkelijk 
voor gebouwd is, wordt gezien als een oplos-
sing voor leegstand. Hierbij wordt niet alleen 
gedacht aan permanent, maar ook aan tijdelijk 
ander gebruik. Voor de toepassing van het 
Bouwbesluit maakt het geen verschil of er 
sprake is van een tijdelijke of een permanente 
functiewijziging.

Zoals in figuur 1.2 is te zien, mag een gebouw 
dat na de functieverandering voldoet aan 
de voorschriften voor bestaande bouw, in 
de gebruiksfunctie worden gewijzigd zonder 
dat het verbouwd wordt. Een voorbeeld: als 
een school gebruikt gaat worden als woning, 
mag je dus – afgezien van eventuele belem-
meringen in het bestemmingsplan – in die 
voormalige school gaan wonen zonder dat er 
vanuit het Bouwbesluit nadere voorschriften 
worden gesteld. Bij de functiewijziging van een 
gebouw is namelijk de gebruiksfunctie belang-
rijk. Voldoet het gebouw aan de voorschriften 
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