
Toelichting 

 
Algemeen 
 
De aanpassing van de Woningwet op 29 november 2014 met inwerkingtreding van de Reparatiewet BZK 2014 
(Stb. 2014, 458) heeft onder meer tot gevolg dat de stedenbouwkundige bepalingen uit gemeentelijke 
bouwverordeningen van rechtswege komen te vervallen per 1 juli 2018.  
Meer specifiek gaat het om de volgende artikelen: 2.5.2, 2.5.5, 2.5.6, 2.5.7, 2.5.8, 2.5.9, 2.5.10, 2.5.11, 2.5.12, 
2.5.13, 2.5.14, 2.5.15, 2.5.16, 2.5.17, 2.5.18, 2.5.19, 2.5.20, 2.5.21, 2.5.22, 2.5.23, 2.5.24, 2.5.25, 2.5.26, 2.5.27, 
2.5.28, 2.5.29 en 2.5.30. De artikelen 2.5.1, 2.5.3, 2.5.3A en 2.5.4 waren al eerder vervallen.  
Deze wijziging van de Bouwverordening Twenterand 2018 strekt ertoe de hierboven genoemde bepalingen te 
laten vervallen om misverstanden over de geldigheid daarvan te voorkomen. Daarmee is de gehele paragraaf 5 
van hoofdstuk 2 van de verordening komen te vervallen. De wijzigingen worden hieronder, voor zover 
noodzakelijk, artikelsgewijs nader toegelicht. 

  
Artikelsgewijs 
 
Artikel 1.1  
Doordat onderdeel C de stedenbouwkundige bepalingen, neergelegd in paragraaf 5 van hoofdstuk 2 van de 
verordening, laat vervallen, worden ook enkele begripsomschrijvingen overbodig omdat die begrippen alleen in 
de vervallen bepalingen voorkwamen. Het gaat om de begrippen ‘bouwbesluit’, ‘bouwtoezicht’, 
‘gebruiksoppervlakte’, ‘hoogte van de weg’, ‘NVN’, ‘straatpeil’ en ‘weg’. Deze komen dan ook te vervallen. 
In de begripsomschrijving van ‘bouwwerk’ in het eerste lid wordt ingevoegd dat ook een gedeelte daarvan als 
bouwwerk kwalificeert, zodat het niet meer nodig is dit in het tweede lid te bepalen. Ook vervalt in het tweede 
lid de begripsomschrijving van ‘gebouw’, omdat dit begrip eveneens overbodig is geworden met het vervallen 
van de stedenbouwkundige bepalingen.  
In plaats daarvan worden de begripsomschrijvingen van ‘bevoegd gezag’ en ‘omgevingsvergunning voor het 
bouwen’, die eerder in het eerste lid waren opgenomen, nu aan het tweede lid toegevoegd. In de 
begripsomschrijving wordt volstaan met een verwijzing naar de Woningwet onderscheidenlijk de Wet 
algemene bepalingen omgevingsrecht, waaruit de betekenis van die begrippen voortvloeit.  
 
Artikel I.3 
Artikel 1.3 regelt dat als indeling van de gemeente, het gebied binnen en het gebied buiten de bebouwde kom 
alsmede het gebied dat van welstandstoezicht is uitgesloten geldt. Als gebieden zover hiervoor genoemd geldt 
het op de bij de bouwverordening gemeente Twenterand 2018 behorende kaart als zodanig aangewezene. 
 
Hoofdstuk 2 Omgevingsvergunning voor het bouwen 
Algemeen 
Regeling omgevingsrecht.  
De indieningvereisten staan vermeld in artikel 7.2 van de Regeling omgevingsrecht (Mor). De Mor vervangt op 
dit punt het Besluit indieningvereisten aanvraag bouwvergunning.  
De indiening van de in art. 7.2 Mor en andere voor de beoordeling van de aanvraag noodzakelijke gegevens kan 
het bevoegd gezag verlangen op grond van art. 4.2 Algemene wet bestuursrecht (Awb) juncto art. 4.4 Besluit 
omgevingsrecht (Bor). 
 
Wet BIBOB 
De Wet bevordering integriteitbeoordelingen door het openbaar bestuur (BIBOB), Stb. 2002, 347, en het 
daaraan gekoppelde Besluit BIBOB, Stb. 2003, 180 zijn per 1 juni 2003 in werking getreden (Stb. 2003, 216) en 
nadien gewijzigd, laatstelijk in 2011. Deze wet houdt in dat na ontvangst van een aanvraag om een 
omgevingsvergunning voor het bouwen, door het bevoegd gezag wordt beoordeeld of over de aanvrager een 
integriteitadvies wordt gevraagd bij het Bureau BIBOB. Dit bureau ressorteert onder het ministerie van Justitie 
en is bevoegd om onderzoek te doen naar de antecedenten van de aanvrager - zowel natuurlijke als 
rechtspersonen - en naar de herkomst van de gelden waarmee het bouwproject wordt gefinancierd. Een 
negatief advies kan voor het bevoegd gezag aanleiding zijn de omgevingsvergunning te weigeren.  
Het vragen van een advies door het bevoegd gezag is facultatief. Indien een advies bij het Bureau BIBOB wordt 
gevraagd, schort de termijn voor de behandeling van de aanvraag om een omgevingsvergunning voor het 
bouwen met maximaal acht weken op (4 weken + verlenging 4 weken); artikelen. 15 en 31 Wet Bibob). 



 
Algemene wet bestuursrecht 
De Algemene wet bestuursrecht (Awb) geeft algemene regels voor het rechtsverkeer tussen burger en 
overheid. Ook de rechtsbescherming tegen besluiten van de overheid is in de Awb opgenomen. De Awb is bij 
de voorbereiding van besluiten van belang voor de te volgen procedure. Dit geldt onder meer voor de gevallen 
waarin Afdeling 3.4 over de uniforme openbare voorbereidingsprocedure (uov) van toepassing is. 
 
Wet ruimtelijke ordening 
Op 1 juli 2008 trad de Wet ruimtelijke ordening (Wro) in werking ter vervanging van de Wet op de Ruimtelijke 
Ordening (WRO).  
De Invoeringswet Wro gaf aanleiding tot discussie over het al dan niet kunnen voortbestaan van enkele 
stedenbouwkundige voorschriften uit paragraaf 2.5 van dit hoofdstuk. Dit betreft het zgn. parkeerartikel 
(2.5.30), de toegangsweg (2.5.3; van belang voor voertuigen van hulpverleningsdiensten om een bouwwerk te 
kunnen bereiken) en de bereikbaarheid van gebouwen voor gehandicapten (2.5.4). Twijfel bestaat of een even 
effectieve en flexibele regeling (parkeren) in een bestemmingsplan kan worden gerealiseerd. Besloten is dat 
artikel 9.1.4, vijfde lid van de Invoeringswet Wro vooralsnog niet in werking treedt. Het gevolg hiervan is dat de 
stedenbouwkundige voorschriften van dit hoofdstuk vooralsnog blijven bestaan. De artikelen 8, vijfde lid, 9 en 
10 Woningwet blijven bestaan totdat het gemelde probleem is opgelost. 
 
WOB en de openbaarheid van gegevens aanvraag omgevingsvergunning voor het bouwen 
De aanvraag voor een omgevingsvergunning voor het bouwen ligt op grond van art. 3.8 Wabo voor een ieder 
ter inzage. Bij het indienen van een verzoek om een omgevingsvergunning voor het bouwen kan de aanvrager 
gemotiveerd verzoeken bepaalde gegevens niet openbaar ter inzage te leggen. De gegevens die op grond van 
de Wabo ter inzage liggen zijn de zakelijke gegevens die nodig zijn bij de beoordeling van het ingediende 
bouwplan. 
De gegevens die de gemeente inwint op grond van de Wet BIBOB liggen niet ter inzage. Deze gegevens hebben 
een persoonlijk karakter. Zij betreffen de antecedenten van de aanvrager, van degene die bouwt en van 
degene die in het te bouwen bouwwerk bepaalde activiteiten onderneemt. Deze gegevens zijn gevoelig voor 
misbruik en liggen niet ter inzage. 
 
Wet algemene bepalingen omgevingsrecht 
De Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) introduceert de omgevingsvergunning. De 
bouwvergunning maakt deel uit van de omgevingsvergunning en wordt in de MBV aangeduid als 
omgevingsvergunning voor het bouwen (art. 2.1 Wabo) De Wabo heeft gevolgen voor de vergunningen en 
ontheffingen van de bouwverordening. De MBV is met de 13e serie van wijzigingen zgn. Wabo-proof gemaakt. 
De gefaseerde behandeling van een vergunningaanvraag en de vergunningverlening zoals bekend onder de 
Woningwet, is ook onder de Wabo mogelijk ten aanzien van de omgevingsvergunning. 
 
Artikel 2.1.5 Bodemonderzoek 
Inleiding 
De artikelen over het bodemonderzoek in de MBV hebben tot doel te bevorderen dat niet wordt gebouwd op 
verontreinigde grond. Artikel 2.4.1 bevat het verbod tot bouwen op verontreinigde grond. Bij dit artikel is een 
uitvoerige toelichting geplaatst waarin de hele route van een bodemonderzoek wordt beschreven, de van 
toepassing zijnde normen en de relatie wordt aangeduid met de voorschriften uit de Woningwet en de 
Regeling omgevingsrecht. 
De hierna vermelde toelichting per artikellid is beknopt. Een uitvoeriger beschrijving van het hele proces staat 
vermeld in de toelichting bij artikel 2.4.1. Men gelieve beide toelichtingen in combinatie met elkaar te lezen. 
 
Lid 1 
Uit de systematiek van NEN 5740 volgt dat voorafgaand aan het milieuhygiënisch bodemonderzoek eerst een 
vooronderzoek volgens NEN 5725 wordt uitgevoerd - ook wel historisch onderzoek genoemd - ten behoeve van 
het formuleren van de onderzoekshypothese en een eventuele onderverdeling van het terrein. Indien het 
vooronderzoek naar de historie en de bodemgesteldheid uitwijst dat de locatie onverdacht is, kan het bevoegd 
gezag op basis van het derde lid besluiten af te wijken van de verplichting tot het uitvoeren van het verkennend 
onderzoek. Letter c richt zich specifiek op het onderzoek naar asbest in de grond. Het bodemonderzoek volgens 
NEN 5740 is niet toereikend om asbest in grond te onderzoeken. Daartoe is de NEN 5707, uitgave 2015 
ontwikkeld. 



Niet langer is in dit artikel geregeld bij welke instantie de burger een beoordeling van de onderzoeksopzet van 
het bodemonderzoek kan vragen. Thans wordt dit beschouwd als een interne organisatorische kwestie van de 
gemeente. De mogelijkheid om een dergelijke beoordeling te vragen kan nog steeds als dienstverlening aan de 
burger worden aangeboden. De gemeente maakt bekend dat en waar een dergelijke beoordeling kan 
plaatsvinden. Meestal is dit een afdeling of dienst milieu of een intergemeentelijke milieudienst dan wel een 
private organisatie/adviesbureau waaraan de gemeente bepaalde werkzaamheden heeft uitbesteed. 
 
Lid 3 
In plaats van de ontheffing, die voorheen in dit lid stond, is nu een bevoegdheid tot het afwijken opgenomen. 
Er komt geen afzonderlijk besluit tot het afwijken, geen beschikking. De omgevingsvergunning van de Wet 
algemene bepalingen omgevingsrecht is er immers op gericht alles in één brede omgevingsvergunning te 
regelen. De mogelijkheid om geen onderzoeksgegevens op te vragen wordt geboden door artikel 4.4, lid 2 Bor. 
 
Lid 4 
Bouwwerken met een beperkte instandhoudingtermijn kunnen velerlei zijn, van klein tot groot en voor een 
zeer divers gebruik. Vermelding van deze categorie betekent niet dat in alle gevallen kan worden afgeweken 
van de plicht tot het indienen van een onderzoeksrapport. De gemeente kan hiervoor beleid ontwikkelen. 
 
Lid 5 
De strekking van dit lid is het tegengaan dat een bodemonderzoek plaatsvindt voordat de bestaande 
bebouwing wordt gesloopt en eventueel ten gevolge van deze werkzaamheden een bodemverontreiniging 
optreedt die dan niet wordt gesignaleerd. 
Dit betekent dat het resultaat van een bodemonderzoek niet altijd kan worden overgelegd bij de aanvraag om 
een omgevingsvergunning voor het bouwen. Daarom behoort dit onderzoek tot de bescheiden die ook later 
kunnen worden ingediend.  
 
Paragraaf 2.4 Het tegengaan van bouwen op verontreinigde bodem 
 
Artikel 2.4.1 Verbod tot bouwen op verontreinigde grond 
Algemeen 
In het tweede lid, onder c, van artikel 8 van de Woningwet wordt aan de gemeenteraden de opdracht gegeven 
om in de bouwverordening voorschriften op te nemen over het tegengaan van bouwen op verontreinigde 
bodem. In het derde lid van genoemd artikel 8 is uitgewerkt op welke bouwwerken deze voorschriften 
betrekking dienen te hebben. Het woord 'uitsluitend' in de redactie van dit derde lid duidt erop dat aanvulling 
in de bouwverordening niet is toegestaan. 
De indieningvereisten voor het in behandeling nemen van een aanvraag om een omgevingsvergunning voor het 
bouwen, waartoe het bodemonderzoek behoort, staan in de Regeling omgevingsrecht. De structuur is als volgt: 
Bij de aanvraag om een omgevingsvergunning voor het bouwen moet een onderzoeksrapport betreffende de 
bodemgesteldheid worden overgelegd, aldus artikel 2.4 onder d. van de Regeling omgevingsrecht.  
Artikel 4.4, lid 2 van het Bor bepaalt dat gegevens en bescheiden waarover het bevoegd gezag al beschikt, niet 
opnieuw behoeven te worden verstrekt. Dit geldt in beginsel ook voor gegevens die zijn verstrekt in de periode 
dat de Wabo nog niet in werking was getreden, en die als archiefbescheiden in bewaring worden gehouden als 
bedoeld in artikel 3 van de Archiefwet 1995. Uit het algemene bestuursrecht volgt dat het bevoegd gezag wel 
gehouden is de volledigheid en actualiteit te toetsen van de gegevens en bescheiden die de aanvrager niet bij 
de aanvraag verstrekt, omdat deze al in het bezit van het bevoegd gezag zijn. 
Indien blijkt dat de ingediende bescheiden (waaronder het bodemonderzoeksrapport) onvoldoende zijn en dit 
gebrek niet kan worden opgelost door het stellen van een voorwaarde bij de vergunningverlening, wordt de 
aanvrager in overeenstemming met artikel 4:5 van de Awb in de gelegenheid gesteld de ontbrekende gegevens 
aan te vullen.  
Indien de aard van het bouwplan daartoe aanleiding geeft, kan het bevoegd gezag in een voorwaarde bij de 
omgevingsvergunning bepalen dat de desbetreffende gegevens en bescheiden alsnog moeten worden 
verstrekt voordat met de bouw mag worden begonnen. Tevens wordt hierbij een termijn gesteld en een exacte 
aanduiding welke gegevens en bescheiden worden verlangd, aldus de Regeling omgevingsrecht.  
De gezondheidsrisico's voor de mens bij het gebruik van het bouwwerk vormen in deze benadering het 
onderscheidend criterium. Veiligheid en gezondheid zijn immers sinds de invoering van de Woningwet in 1901 
belangrijke grondslagen van de wet. Gelet op de uitgangspunten van de Woningwet, kan de schade voor het 
milieu geen motief zijn voor de voorschriften in de bouwverordening met betrekking tot het tegengaan van 



bouwen op verontreinigde grond. Dit in tegenstelling tot de Wet bodembescherming waarbij het herstel van de 
functionele eigenschappen van de bodem voor mens, plant en dier centraal staat.  
Met de inwerkingtreding van de Wabo is dit onderscheid minder van belang. Deze wet verenigt in een 
overkoepelend vergunningstelsel milieueisen, bouw- en sloopeisen. Zie artikel 6.2, sub c van de Wabo. 
 
Bouwwerken bestemd voor het verblijf van mensen 
De inhoud van dit artikel zal met de eerste wijziging (2013) van het Bouwbesluit 2012 in het Bouwbesluit 
worden opgenomen. Thans wordt bezien hoe het begrip ‘waarin voortdurend of nagenoeg voortdurend 
personen zullen verblijven’ kan worden geconcretiseerd. 
Het doel van het artikel is en blijft: Het doel van de voorschriften is dat niet wordt gebouwd op een bodem die 
dusdanig verontreinigd is, dat hierdoor gevaar voor de gezondheid van personen ontstaat. 
Wat verstaan moet worden onder 'bouwwerken waarin voortdurend of nagenoeg voortdurend mensen zullen 
verblijven' wordt in de Memorie van toelichting bij de Wet tot wijziging van de Woningwet inzake het 
tegengaan van bouwen op verontreinigde grond (TK 1995-1996, 24 809, nr. 3) nader omschreven. Het betreft 
hier bouwwerken waarin dagelijks gedurende enige tijd dezelfde mensen verblijven, bijvoorbeeld om te 
werken of onderwijs te geven of te genieten. Bij 'enige tijd' moet gedacht worden aan een verblijfsduur van 
twee of meer uren per (werk)dag. Het gaat dus niet om een enkele keer twee of meer uren, maar om een meer 
structureel (over een langere periode dan één dag) twee of meer uren verblijven van dezelfde mensen in het 
gebouw. 
Gebouwen voor het opslaan van materialen of goederen, voor het telen of kweken van land- en tuinbouw 
producten evenals gebouwen ten behoeve van nutsvoorzieningen, zoals elektriciteitshuisjes en gebouwen voor 
de waterhuishouding of -zuivering, worden in de Memorie van toelichting genoemd als voorbeelden van 
bouwwerken waarin niet voortdurend of nagenoeg voortdurend mensen verblijven. De omstandigheid dat in 
deze bouwwerken wel eens mensen aanwezig zijn, bijvoorbeeld voor het verrichten van over het algemeen 
kort durende werkzaamheden, zoals onderhoudswerkzaamheden, maakt die gebouwen nog niet tot gebouwen 
die feitelijk zijn bestemd voor het verblijven van mensen. In de Nota naar aanleiding van het verslag (TK, 1997-
1996, 24809, nr. 5, p. 6) wordt naar aanleiding van Kamervragen verder opgemerkt dat een recreatiewoning (in 
termen van het Bouwbesluit een logiesverblijf) onder het begrip 'voortdurend of nagenoeg voortdurend 
verblijven van mensen' valt, terwijl dit niet geldt voor een schuur of garage bij een woning. 
Bouwwerken die de grond niet raken 
Hierbij moet gedacht worden aan dakkapellen en het realiseren van een extra verdieping op een gebouw. De 
Memorie van toelichting noemt in dit kader ook vergunningplichtige inpandige verbouwingen, werkzaamheden 
aan een fundering of het maken van een kelder als voorbeeld. Indien de bouwwerkzaamheden gepaard gaan 
met een functiewijziging kan echter onverminderd bodemonderzoek worden geëist. 
Bevoegd gezag bij ernstig en niet-ernstig geval van bodemverontreiniging 
Burgemeester en wethouders zijn het bevoegde gezag om te beslissen of bij niet-ernstige gevallen van 
bodemverontreiniging mag worden gebouwd.  
Gedeputeerde staten of burgemeester en wethouders van de gemeenten, die daartoe zijn aangewezen, zijn 
het bevoegde gezag ten aanzien van de te nemen saneringsmaatregelen, indien sprake is van een ernstig geval 
van verontreinigde grond zijn.  
Bij Besluit aanwijzing bevoegd gezag gemeenten Wet bodembescherming (Besluit van 12 december 2000) zijn 
gemeenten aangewezen die voor de toepassing van delen van deze wet worden gelijk gesteld met een 
provincie (art. 88, zevende lid Wet bodembescherming). Het gevolg is dat de provincie bevoegd gezag is en dat 
de vier grote steden op grond van de Wbb plus nog 25 aangewezen gemeenten bevoegd gezag zijn krachtens 
genoemd Besluit. 
Met de invoering van de Waterwet is het waterbodembeheer van de Wet bodembescherming overgegaan naar 
de Waterwet. 
 
Hoe werkt de verbodsbepaling in de praktijk 
Indien noch uit een bodemonderzoek noch op basis van een redelijk vermoeden kan worden gesteld dat sprake 
is van een ernstig geval van verontreiniging geldt er voor de omgevingsvergunning voor het bouwen geen 
aanhoudingsverplichting en moet het bevoegd gezag beslissen op de bouwaanvraag. Het feit dat geen sprake is 
van een ernstig geval van verontreiniging neemt echter niet weg dat toch sprake kan zijn van een 
verontreiniginggraad waarbij gevaar is te verwachten voor de gezondheid van de gebruikers van het 
bouwwerk. Hoewel het bevoegd gezag de omgevingsvergunning voor het bouwen in deze gevallen formeel kan 
weigeren, zal echter veelal volstaan kunnen worden met het stellen van aanvullende voorwaarden dat 
bepaalde voorzieningen worden getroffen. Zie hiervoor de toelichting onder artikel 2.4.2 van MBV. 



Voor gevallen met een ernstige bodemverontreiniging geldt een aanhoudingsverplichting totdat het bevoegde 
gezag als bedoeld in de Wet bodembescherming een saneringsplan heeft goedgekeurd. Zodra het 
saneringsplan is goedgekeurd dient een beslissing te worden genomen op de bouwaanvraag. Ook in deze 
gevallen zal de vergunning in de regel verleend kunnen worden onder de voorwaarde dat vooruitlopend op de 
aanvang van de bouwwerkzaamheden, de op grond van het goedgekeurde saneringsplan noodzakelijke 
voorzieningen worden getroffen. 
 
Artikel 2.4.2 Voorwaarden omgevingsvergunning voor het bouwen 
Niet ernstige gevallen van bodemverontreiniging, waarin naar het oordeel van het bevoegd gezag toch nog 
sprake is van een onaanvaardbare verontreiniginggraad, zijn meestal overzichtelijke gevallen. Op korte termijn 
en zonder de noodzaak van saneringsonderzoek is aan te geven op welke wijze het verontreinigingprobleem 
kan worden ondervangen. 
In dit soort niet ernstige gevallen hoeft de conclusie, dat het terrein verontreinigd is, niet te leiden tot 
weigering van de omgevingsvergunning voor het bouwen. 
In de voorwaarden van de omgevingsvergunning voor het bouwen kan aangegeven worden op welke wijze het 
terrein gesaneerd moet worden en - in relatie tot de bouw - op welk tijdstip. Als saneringsvoorwaarden valt te 
denken aan: 
- de voorwaarde, dat onder het bouwwerk een isolerende en dampremmende laag wordt aangebracht;  
- de voorwaarde, dat een bepaald deel van de bodem wordt afgegraven en afgevoerd, alsmede het aanbrengen 
van een schone bodemlaag;  
- de voorwaarde, dat een pompinstallatie ter zuivering van het grondwater wordt aangebracht en gedurende 
een aantal jaren na de totstandkoming van het bouwwerk in stand wordt gehouden.  
Er wordt op gewezen, dat sanering in deze gevallen in principe een verantwoordelijkheid van de aanvrager om 
omgevingsvergunning voor het bouwen is. Het kan in het belang van de aanvrager zijn, als deze bij het 
overleggen van de aanvraag om omgevingsvergunning voor het bouwen voor het bouwen op een 
verontreinigde bodem tevens aangeeft hoe deze de sanering denkt te laten plaatsvinden. 
Ook bouwaanvragen waarbij sprake is van een ernstig geval van bodemverontreiniging kunnen op grond van 
dit artikel worden afgedaan. 
 
Hoofdstuk 9 Het welstandstoezicht 
Algemeen 
In hoofdstuk 9 zijn zowel procedurele als inhoudelijke artikelen met betrekking tot het welstandstoezicht 
opgenomen. Op grond van artikel 8, zesde lid van de Woningwet bevat de bouwverordening voorschriften over 
de samenstelling, inrichting en werkwijze van de welstandscommissie. 
De werkwijze van de welstandscommissie is in de MBV niet concreet uitgewerkt vanwege de diversiteit in 
lokale invulling. Gemeenten dienen nadrukkelijk zelf een keuze te maken ten aanzien van de werkwijze, ook 
indien een gemeente werkt met een provinciale welstandscommissie. De gemeentelijke keuze dient ook door 
te klinken in de werkwijze van de provinciale welstandscommissie. Daartoe dient de gemeente het initiatief te 
nemen en is het aan de provinciale welstandscommissie om deze keuze te onderschrijven. 
Het is noodzakelijk om een huishoudelijk reglement toegesneden op de lokale situatie of een reglement van 
orde voor de lokale welstandscommissie vast te stellen als bijlage bij deze verordening. Juridisch gezien 
behoeft een dergelijk reglement niet in de bouwverordening zelf te worden opgenomen, maar dient wel 
dezelfde procedure te worden doorlopen als de gemeentelijke bouwverordening. 
 
Welstandscriteria en welstandsnota 
Alleen als in een welstandsnota aan de hand van criteria is aangegeven wat verstaan wordt onder redelijke 
eisen van welstand kan het bevoegd gezag een vergunningplichtig bouwwerk beoordelen op aspecten van 
welstand en kan de welstandscommissie hierover adviseren. Ook bouwwerken waarvoor geen 
omgevingsvergunning voor het bouwen is vereist, moeten aan minimale welstandseisen voldoen. Volgens 
artikel 13a van de Woningwet kunnen burgemeester en wethouders de eigenaar van een bouwwerk dat 'in 
ernstige mate in strijd is met redelijke eisen van welstand' aanschrijven om die strijdigheid op te heffen. De 
criteria hiervoor moeten in de welstandsnota zijn opgenomen. Zonder nota met criteria is geen 
welstandstoezicht mogelijk. 
De welstandsbeoordeling c.q. -advisering dient gebaseerd te worden op de in de nota opgenomen criteria. In 
artikel 12a van de Woningwet wordt bepaald dat deze criteria 'zo veel mogelijk zijn toegesneden op de 
onderscheidene categorieën bouwwerken en dat de criteria kunnen verschillen naargelang de plaats waar een 
bouwwerk is gelegen'. Dit biedt mogelijkheden om de criteria per samenhangend deel van de gemeente uit te 



werken. Zowel binnen als buiten de bebouwde kom verschillen gebieden ten aanzien van de bestaande 
kwaliteiten en ten aanzien van de verwachte en/of beoogde ruimtelijke ontwikkelingen, die vastliggen in een 
bestemmingsplan of specifieke beleidsdocumenten, bijvoorbeeld in het kader van landschapsverbetering, 
stedelijke vernieuwing of architectuurbeleid. De bestaande situatie en de beleidsdoelen voor de toekomst 
zullen in de meeste gevallen de basis vormen voor een passend welstandsbeleid. In het ene gebied is 
aanleiding om een behoudend beleid te voeren, in een ander gebied is juist verandering en vernieuwing aan de 
orde. In het ene gebied is nauwelijks sprake van ruimtelijke dynamiek en kan een terughoudend 
welstandsregime acceptabel zijn, in een ander gebied gaat juist alles op de schop en is een intensieve 
beïnvloeding van de ruimtelijke kwaliteit vereist. 
De welstandsnota is derhalve een dynamisch document. Steeds als er nieuwe gebieden worden ontwikkeld, 
vormen de beleidsregels voor het betreffende gebied een toevoeging aan de nota, mits telkens opnieuw de 
vaststellingsprocedure wordt gevolgd. 
Indien het bevoegd gezag de welstandscriteria in bijzondere gevallen buiten toepassing laat als bedoeld in 
artikel 4:84 Awb (inherente afwijkingsbevoegdheid), dient dit wel per concreet geval deugdelijk door het 
bevoegd gezag te worden gemotiveerd. 
 
Relatie bestemmingsplan en welstand 
De jurisprudentie op basis van de Woningwet gaat uit van de voorrangsregel uit artikel 9 Woningwet, 
inhoudende dat de welstandstoets zich dient te richten naar de bouwmogelijkheden die het geldende 
bestemmingsplan biedt. 
Het welstandscriterium is in artikel 2.10 sub d (voorheen artikel 44 van de Woningwet) omschreven als 
zelfstandige toetsingsgrond voor bouwaanvragen. De voorrangsregeling van artikel 9 was daardoor niet 
rechtstreeks van toepassing. De jurisprudentie heeft uit dit stelsel van de wet afgeleid dat die voorrang is 
blijven bestaan (ABRS 25 april 1995, BR 1995, 579, ABRS 16 maart 1999, AB 1999, 356 en ABRS 18 februari 
2000, Gst.2000, 7119). 
In lijn met artikel 9 Woningwet is de voorrang van het bestemmingsplan op de welstandseisen geregeld in 
artikel 12, derde lid van de Woningwet. Daarin is tevens bepaald dat ook de stedenbouwkundige voorschriften 
van de bouwverordening boven de welstandseisen prevaleren. In artikel 12b, eerste lid van de Woningwet is 
bovendien expliciet vastgelegd dat óók de welstandscommissie deze voorrangsregeling moet betrekking bij de 
advisering. Het bestemmingsplan is immers het wettelijk instrument waarmee, langs de in de Wet ruimtelijke 
ordening aangegeven en met bijzondere waarborgen omklede weg, aan gronden een bestemming is gegeven 
en de daarbij behorende bebouwings- en gebruiksmogelijkheden worden aangegeven. Dit betekent dat de 
welstandstoets niet mag leiden tot beperkingen die een reële verwezenlijking van de aan de grond toegekende 
bouwmogelijkheden die het bestemmingsplan biedt, belemmeren (vgl. ABRS 16 maart 1999, AB 1999, 356 m.n. 
A.G.A. Nijmeijer). De kans dat die situatie zich voordoet is kleiner naarmate het bestemmingsplan meer 
mogelijkheden biedt de toegekende bestemming te realiseren. 
Naar valt aan te nemen is de voorrangsregel (artikel 12, derde lid Woningwet) naar analogie van toepassing op 
de relatie toekomstig bestemmingsplan en welstand. 
 
Artikel 9.1 De advisering door de welstandscommissie 
Onder het regime van de Woningwet is inschakeling van een welstandscommissie bij een aanvraag om een 
omgevingsvergunning voor het bouwen verplicht indien een welstandsnota is vastgesteld en aan de hand van 
criteria is aangegeven wat verstaan wordt onder redelijke eisen van welstand. De commissie adviseert, het 
bevoegd gezag beslist. 
De gemeenteraad kan er voor kiezen om in plaats van een welstandscommissie een stadsbouwmeester te 
benoemen. In dat geval dient de bouwverordening voorschriften te bevatten over de rol en de functie van de 
stadsbouwmeester. 
 
Artikel 9.3 Jaarlijkse verantwoording 
Een jaarverslag is bij uitstek geschikt om te signaleren waar de welstandsnota als beleidskader onvoldoende 
houvast heeft kunnen bieden bij de welstandsbeoordeling en kan tevens dienen ter verantwoording waarom in 
specifieke gevallen is afgeweken van het vastgestelde beleid. De jaarlijkse verslagverplichting van de 
welstandscommissie vloeit voort uit artikel 12b, derde lid van de Woningwet. 
Het jaarverslag kan voor de gemeenteraad aanleiding zijn voor bijstelling van het gemeentelijk welstandsbeleid 
door aanpassing van de gemeentelijke welstandsnota.  
 
 



 
Artikel 9.4 Termijn van advisering 
De termijnen voor de behandeling van bouwplannen ter verkrijging van een omgevingsvergunning voor het 
bouwen staan in de Wabo. Deze termijnen zijn beduidend korter dan voorheen in de Woningwet. Hierdoor 
ontstaat voor de welstandsadvisering een korte periode. In dit artikel is de advisering binnen de Wabo-termijn 
vastgelegd in een voorschrift. Een verlenging van de adviestermijn is slechts mogelijk indien op grond van de 
Wabo de beslistermijn voor de vergunningverlening is verlengd. 
De mogelijkheid van beoordeling van een zgn. schetsplan in een informele voorprocedure blijft mogelijk, omdat 
de termijnen pas aanvangen bij de ontvangst van verzoek om vergunning.  
Indien een aanvraag om een omgevingsvergunning wordt ingediend, ten aanzien waarvan een discussie over 
alternatieven kan worden verwacht, is het raadzaam gebruik te maken van de mogelijkheid tot verlenging van 
de beslistermijn. 
 
Artikel 9.5 Openbaarheid van vergaderen en mondelinge toelichting 
Openbaar vergaderen 
Openbaar vergaderen is een fundamenteel beginsel van het openbaar bestuur, dat nu voor de 
welstandscommissie expliciet is vastgelegd in artikel 12b van de Woningwet. De wettelijke taken van de 
welstandscommissie worden uitgevoerd in openbaarheid. Daarvan kan slechts worden afgeweken als de 
belanghebbende een beroep doet op artikel 10 van de Wet openbaarheid van bestuur, als er dusdanige 
aangelegenheden aan de orde zijn dat daarmee de aanvrager in zijn recht staat openbaarheid te weigeren. 
Het verdient aanbeveling om niet alleen de agenda voor de welstandsvergadering bekend te maken, maar ook 
de stukken die betrekking hebben op de geagendeerde aanvragen voor een omgevingsvergunning voor het 
bouwen ter inzage te leggen bij de agenda en daarvan melding te maken in de bekendmaking. 
 
De openbaarheid van welstandsvergaderingen zal bijdragen aan de vermaatschappelijking van het 
welstandstoezicht. Daarbij speelt mede een rol van betekenis de algemene wens voor het transparanter maken 
van de advisering op het terrein van de ruimtelijke kwaliteit. Bovendien zal de openbaarheid van 
welstandsvergaderingen bijdragen aan het begrip voor en kennis over het welstandstoezicht van de zijde van 
de burger/bouwer. 
 
Belanghebbenden 
Met betrekking tot de openbaarheid van welstandsvergaderingen dient een onderscheid te worden gemaakt 
tussen openbaarheid voor enerzijds de aanvrager van de omgevingsvergunning en anderzijds andere 
belanghebbenden. 
Uit artikel 4:7 Awb volgt de beperkte verplichting dat de mogelijkheid tot toelichting van het bouwplan ten 
overstaan van de welstandscommissie dient te worden geboden aan de aanvrager van de 
omgevingsvergunning voor het bouwen. 
Desondanks is het inbouwen van een moment voor de aanvrager om zijn aanvraag toe te lichten zeer zinvol. Bij 
de aanwezigheid van de aanvrager kan - indien nodig - wellicht eerder tot alternatieve bouwoplossingen 
worden gekomen, waardoor de noodzaak om een hernieuwde adviesaanvraag te doen kan worden verkleind. 
 
Spreekrecht 
Indien er in het kader van de openbaarheid van vergadering spreekrecht wordt geboden aan anderen dan de 
aanvrager, is het zinvol de kring van spreekgerechtigden te beperken tot belanghebbenden (als bedoeld in 
artikel 1:2 Awb). Daarmee wordt voorkomen dat allerlei personen tijdens de vergadering van de 
welstandscommissie kunnen inspreken, terwijl die in een eventuele rechterlijke procedure tegen de 
omgevingsvergunning voor het bouwen geen 'recht van spreken' hebben omdat zij geen belanghebbenden zijn. 
De keuze voor spreekrecht is voorts van invloed op het tijdstip waarop de vergadering van de 
welstandscommissie wordt aangekondigd. Dat tijdstip moet dan zodanig worden gekozen dat eventuele 
sprekers voldoende tijd hebben om zich op de vergadering voor te bereiden. Wordt geen spreekrecht 
toegekend, dan kan de termijn korter zijn, aangezien in dat geval van enige voorbereiding door eventuele 
sprekers geen sprake is. 
 
De verplichting tot openbaar vergaderen heeft betrekking op de vergaderingen waarin het welstandsadvies 
formeel wordt vastgesteld. Het is niet verplicht voor informeel vooroverleg over een principeaanvraag of een 
schetsplan, dat meestal door een of meer daartoe gemandateerde leden van de commissie wordt uitgevoerd. 
De potentiële bouwer kan in het stadium van vooroverleg gebaat zijn met beslotenheid. Openbaarheid zou dan 



remmend op het vooroverleg kunnen werken, terwijl uit oogpunt van de korte bouwplanprocedure 
vooroverleg stimulering verdient. 
 
Behandeling van aanvragen onder verantwoordelijkheid welstandscommissie 
Behandeling van aanvragen voor een omgevingsvergunning voor het bouwen waarbij onder 
verantwoordelijkheid van de welstandscommissie wordt gewerkt (art 9.7 MBV), vraagt voor de openbaarheid 
enige aandacht. In geval van veelvoorkomende omgevingsvergunningen voor het bouwen van kleine 
bouwwerken (als deze al niet vergunningvrij zijn) zal er geringe belangstelling zijn om de behandeling van 
bouwplannen bij te wonen. Het verdient in dat geval aanbeveling om per bouwplan slechts vijf minuten te 
agenderen, zodat aan de openbaarheid kan worden voldaan en er geen ongebruikte (vergader)tijd verloren 
hoeft te gaan. 
 
Artikel 9.6 Vorm waarin het advies wordt uitgebracht 
Lid 1 
In de praktijk is het niet ongebruikelijk dat bij positieve welstandsadvisering een expliciete motivering 
achterwege blijft. Volgens vaste jurisprudentie verandert dit direct zodra bezwaar tegen de (voorheen) 
bouwvergunning wordt ingediend. 
 
Hoofdstuk 10 Overige administratieve bepalingen 
 
Artikel 10.6 Herziening en vervanging van aangewezen normen en andere voorschriften 
Het onderhavige artikel heeft betrekking op de door het Nederlands Normalisatie-instituut (NNI) uitgegeven 
normen (NEN's), voornormen (NVN's) en praktijkrichtlijnen (NPR's). 
 
 
 



 


