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Ideeën Estafette

Instructie deelnemers:

Jij mag het zeggen: “Waarom de vergunningvrije 
bouwregels in het Omgevingsplan wijzigen?” 

Op mijn teken schrijft ieder team 3 minuten lang zoveel 
mogelijk ideeën en redenen op hun flipovervel. Om de 
beurt lopen jullie vanaf de startlijn op en neer. Eén 
begint, die loopt naar het vel, schrijft er maximaal 1 idee 
op, loopt terug en geeft de stift aan iemand anders, die 
hetzelfde doet. Het team met de meeste ideeën wint".

Er zijn een paar spelregels:

1. Je mag maar 1 idee per 'run' opschrijven

2. Na iedere run geef je de stift af: je mag dus niet 2 
keer achter elkaar

3. Als je niets weet mag je naar het vel rennen en 
een vraagteken opschrijven
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Bouwproject ‘knippen’
artikel 2.29 Bbl

Art. 2.25/2.26 Bbl
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Art. 2.27 Bbl

Art. 2.27 lid 1a Bbl

Omgevingsplan, 
tijdelijk deel 



Minder vergunningplichtige 
technische bouwactiviteiten

Een technisch bouwactiviteit is omgevingsvergunningplichtig, 
voor zover aangegeven in het Bbl (artikel 5.1 lid 2.a Ow)



Leesvoer : “Bouwregels in de Praktijk”

https://www.vereniging-
bwt.nl/upload/ckfinder/files/BKIP%202024/2024-
06/BkiP_06_24_Vergunningplicht.pdf

https://www.vereniging-
bwt.nl/upload/ckfinder/files/BKIP%202022/2022%2008/Bk
iP_08_22_Congres_Vergunningvrij.pdf 

https://www.vereniging-bwt.nl/upload/ckfinder/files/BKIP%202024/2024-06/BkiP_06_24_Vergunningplicht.pdf
https://www.vereniging-bwt.nl/upload/ckfinder/files/BKIP%202024/2024-06/BkiP_06_24_Vergunningplicht.pdf
https://www.vereniging-bwt.nl/upload/ckfinder/files/BKIP%202024/2024-06/BkiP_06_24_Vergunningplicht.pdf
https://www.vereniging-bwt.nl/upload/ckfinder/files/BKIP%202022/2022%2008/BkiP_08_22_Congres_Vergunningvrij.pdf
https://www.vereniging-bwt.nl/upload/ckfinder/files/BKIP%202022/2022%2008/BkiP_08_22_Congres_Vergunningvrij.pdf
https://www.vereniging-bwt.nl/upload/ckfinder/files/BKIP%202022/2022%2008/BkiP_08_22_Congres_Vergunningvrij.pdf


Voor- en achterkant-principe 
verdwenen

Bouwactiviteit (technisch):

• Veiligheid als basis

• Bouwwerken met laag 
risicoprofiel zijn (bouwtechn.) 
vergunningvrij

• Alle ‘ruimtelijke’ eisen* zijn 
geschrapt, bijv:

– Achtererfgebied

– Openbaar toegankelijk gebied 

• Regelt het Omgevingsplan / 
ruimtelijke bouwaciiviteit (Opa)



Artikel 2.25 en 2.26 Bbl
(aanwijzing vergunningplichtige gevallen bouwactiviteit: 

bouwwerken met of zonder een dak) 

Bij techn. bouwactiviteit wordt niet meer gekeken naar de plaats van het bouwwerk.



Wat dus niet onder 2.25 en 2.26 valt, is vrij 
voor een vergunning voor de bouwactiviteit (technisch)

Toetsvrije bouwtechnische bouwwerken



Uitzondering aanwijzing 
vergunningplichtige bouwactiviteiten (technisch)

(artikel 2.27 lid 1b en lid 2 Bbl)

Toetsvrije bouwtechnische bouwwerken



Constructieve ingrepen

• Bouwwerken met dak
– Artikel 2.25 Bbl

– Aan- en uitbouw (lager dan 5 
meter)

• Bouwwerk zonder dak
– Artikel 2.26 Bbl

– Constructieve ingrepen zonder 
samenhang met aan- en uitbouw

Bouwactiviteiten, lager dan 5 meter, zijn allebei vergunningvrij 
voor techn. bouwactiviteit (nog wel!!)



Wijziging Bbl, artikel 2.26 
aanstaande (nieuw!)

Artikel 2.26 (aanwijzing vergunningplichtige gevallen bouwactiviteit: 
bouwwerken zonder dak)
1 Het verbod, bedoeld in artikel 5.1, tweede lid, van de wet, om zonder 
omgevingsvergunning een bouwactiviteit te verrichten geldt voor een 
bouwactiviteit, voor zover die betrekking heeft op een bouwwerk zonder 
dak en dat bouwwerk:
•a. hoger is dan 5 m; of
•b. ondergronds is gelegen; of
•c. . de draagconstructie of de indeling in brandcompartimenten, 
subbrandcompartimenten of beschermde subbrandcompartimenten wijzigt.

https://www.briswarenhuis.nl/docs/wenr/omgevingswet/hfd5/afd5.1/par5.1.1/art5.1


Overige wijzigingen Bbl, artikel 2.25

Artikel 2.25 wordt als volgt gewijzigd:

• (…)

• f. een bouwwerk is waaroverheen een weg, spoorweg of waterweg loopt

Artikel 2.24 (specifieke afbakeningseisen)

Er wordt een lid toegevoegd, luidende:

2. Voor de toepassing van deze afdeling wordt een bouwwerk waaroverheen een 
weg, spoorweg of waterweg loopt aangemerkt als een bouwwerk met een dak

Let op! Bij gevolgklasse 1 
– bruggen en viaducten 
(artikel 2.17 lid 3 onder f 
Bbl) – geen 
vergunningplicht, maar 
bouwmelding + inzet 
kwaliteitsborger



Overige wijzigingen Bbl, artikel 2.27

Artikel 2.27 lid 2 wordt als volgt gewijzigd:

• (…)
• g. een op de grond staand zwembad, bubbelbad of soortgelijke voorziening of een 

vijver;.
• (…)

Na onderdeel j worden vier onderdelen toegevoegd, luidende:
• k. een collector voor warmteopwekking of een paneel voor 

elektriciteitsopwekking;
• l. een zonwering, rolhek, luik of rolluik aan of in een gebouw;
• m. een afscheiding tussen balkons of dakterrassen;
• n. een bouwwerk voor een nutsvoorziening, de waterhuishouding, het meten van 

de luchtkwaliteit, het telecommunicatieverkeer, het openbaar vervoer of het weg-, 
spoorweg-, water- of luchtverkeer, dat niet hoger is dan 5 m.

https://www.rijksoverheid.nl/documenten/besluiten/2024/05/07/ontwerpbesluit-
verzamelwijziging-besluit-bouwwerken-leefomgeving-diverse-onderwerpen-2024 

https://www.rijksoverheid.nl/documenten/besluiten/2024/05/07/ontwerpbesluit-verzamelwijziging-besluit-bouwwerken-leefomgeving-diverse-onderwerpen-2024
https://www.rijksoverheid.nl/documenten/besluiten/2024/05/07/ontwerpbesluit-verzamelwijziging-besluit-bouwwerken-leefomgeving-diverse-onderwerpen-2024


Omgevingsplanvrije activiteiten

In beginsel omgevingsplanvergunningplichtig 
(artikel 5.1 lid 1.a Ow), tenzij opgenomen in 
één van de volgende besluiten:

1. art. 2.29 Bbl: Rijksregels, hoeft niet aan 
omgevingsplan te voldoen

2. art. 22.36 : Omgevingsplan, tijdelijk deel 
hoeft niet aan omgevingsplan te voldoen

3. art. 22.27 : Omgevingsplan, tijdelijk deel 
(vergunningvrij) maar wel aan 
omgevingsplan voldoen

 

Niet of wel toetsen aan het omgevingsplan, is vergelijkbaar met systematiek 
artikelen 2 en 3 bijlage II Bor. Houd rekening met begrippen als ‘erf’ en ‘hoofdgebouw’

(c.f. artikel 3 bijlage II Bor)

(cf. artikel 2 bijlage II Bor)



Omgevingsplanvrije activiteiten

In beginsel omgevingsplanvergunningplichtig 
(artikel 5.1 lid 1.a Ow), tenzij opgenomen in 
één van de volgende besluiten:

1. art. 2.29 Bbl: Rijksregels, hoeft niet aan 
omgevingsplan te voldoen

2. art. 22.36 : Omgevingsplan, tijdelijk deel 
hoeft niet aan omgevingsplan te voldoen

3. art. 22.27 : Omgevingsplan, tijdelijk deel 
(vergunningvrij) maar wel aan 
omgevingsplan voldoen

 

(c.f. artikel 3 bijlage II Bor)

(cf. artikel 2 bijlage II Bor)

Onderhevig aan wijziging, 
aanpassing en/of schrappen 
in het Omgevingsplan, 
nieuwe deel



Vergunningvrije bouwactiviteiten  
+ voldoen (tijdelijk) omgevingsplan (artikel 22.27)

a. bijbehorend bouwwerk of een uitbreiding  (…)

b. bouwwerk voor recreatief nachtverblijf (…)

c. dakkapel in het voordakvlak / naar openbaar 
toegankelijk gebied gekeerd zijdakvlak (…)

d. sport- of speeltoestel anders dan voor alleen 
particulier gebruik (…)

e. zwembad, bubbelbad of soortgelijke 
voorziening of een vijver

f. erf- of perceelafscheiding (…)

   Let op: Vangnetbepaling !!

g. bouwwerk, geen gebouw zijnde tbv. agrarische 
bedrijfsvoering (…)

h. buisleiding (…) of 

i. veranderen bouwwerk (…)

Nota van toelichting 
Invoeringsbesluit Omgevingswet

“Net als bij de werking van artikel 3 
van bijlage II van het Besluit 
omgevingsrecht, zijn de betrokken 
bouwwerken dus alleen maar 
vergunningvrij als aan alle overige 
regels over het bouwen, (…) uit het 
omgevingsplan wordt voldaan. (…) als 
het bouwwerk of het voorgenomen 
gebruik in strijd is met andere regels 
uit het omgevingsplan, moet toch een 
vergunning worden aangevraagd.”

Categorieën vergelijkbaar (!) met 
artikel 3 onderdeel 1 t/m 8 van 
bijlage II Bor.



Vergunningvrije activiteiten van rechtswege 

passend in (tijdelijk) omgevingsplan (artikel 22.36)

In ieder geval in overeenstemming met het (tijdelijk) 
omgevingsplan zijn: 

a. bijbehorend bouwwerk of een uitbreiding (…) 
• Achtererfgebied, binnen / buiten 4 meter, bebouwingsgebied …

b. erf- of perceelafscheiding (…); en 

c. bestaand bouwwerk gebruiken voor huisvesting in 
verband met mantelzorg. 

Categorieën vergelijkbaar (!) met artikel 2 onderdeel 3, 12 en 22 van bijlage II Bor.



Beleidsneutraal over ??



Waarom moeilijk doen, 
als het makkelijk kan?

53.2.2 Bijbehorende bouwwerken

Voor het bouwen van bijbehorende bouwwerken gelden de volgende bepalingen:

• de gezamenlijke oppervlakte aan bijbehorende bouwwerken bij een woning mag maximaal 75m² 

bedrag 

• bijbehorende bouwwerken dienen minimaal 3 meter achter de gevellijn van de woning te worden 

opgericht

• de goothoogte van een bijbehorend bouwwerk mag maximaal 3 meter bedragen;

• de bouwhoogte van een bijbehorend bouwwerk mag maximaal 6 meter bedragen;









https://www.omgevingsweb.nl/nieuws/erfafscheidingen-tot-2-meter-hoog-op-hoeksituaties-zijn-
vergunningvrij-geworden/ 

https://www.omgevingsweb.nl/nieuws/erfafscheidingen-tot-2-meter-hoog-op-hoeksituaties-zijn-vergunningvrij-geworden/
https://www.omgevingsweb.nl/nieuws/erfafscheidingen-tot-2-meter-hoog-op-hoeksituaties-zijn-vergunningvrij-geworden/


Vangnetbepaling :
Artikel 2.1b (aanvulling artikel 22.27 Ow - situering vergunningvrije erf- en 

perceelafscheidingen)



Mantelzorg(wonen) niet meer landelijke regels, 
maar is “van de gemeente”

27

Volgens de landelijke en lokale regels mag je slechts één 
mantelzorgwoning op je terrein hebben. Dat weet Wim, hij koos daarom 
voor een aanbouw aan het eigen huis voor Dory. Maar de gemeente 
oordeelt dat dit ook geldt als mantelzorgwoning. Na een bezoek van een 
toezichthouder van de gemeente, valt er een brief op de mat. "Wij zijn 
van plan u een dwangsom op te leggen." Een bedrag van 6.000 euro per 
week, tenzij Verheul één van de twee mantelzorgwoningen op zijn 
terrein onbewoonbaar maakt.

Maak eigen keuzes!!



Pre-omgeving Olst-Wijhe







Vragen? Mail mij dan: henry@roobeek-advies.nl
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