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Samenvatting 

Een gemeente kan sinds 1 ju l i 2008 voor het leggen van een planologische regel ing voor een be

staande situatie kiezen tussen het vaststellen van een bestemmingsplan of het vaststellen van een 

beheersverordening. Deze Handre ik ing ondersteunt gemeenten bij het maken van een keuze voor een 

beheersverordening of een bestemmingsplan en bij het toepassen van het n ieuwe inst rument beheers

verordening. 

Een beheersverordening is een beheerregel ing en heef t be t rekk ing op een gebied waar in geen ru imte

lijke on tw ikke l i ngen w o r d e n voorz ien. Een beheersverordening legt de bestaande situatie vast. 

Het begr ip 'bestaand' kan zowel ' eng ' als ' r u im ' wo rden u i tge legd. Bij bestaand gebru ik in enge zin 

wo rden al leen de bestaande fe i te l i j k aanwezige funct ies en bebouw ing vastgelegd met eventuele 

ruimte voor kleine u i tb re id ingsmoge l i j kheden . Bij gebruik in ru ime zin w o r d e n het v igerende bestem

mingsplan en de ver leende omgev ingsvergunn ingen voor planologisch a f w i j k e n als u i tgangspunt 

genomen. Dit kunnen dus ook on tw i kke l i ngen zijn die ten t i jde van het vaststel len van de beheersver

ordening nog niet zi jn gereal iseerd. 

Gebruik in ru ime zin kan w o r d e n u i tge legd in een beperkte en een brede var iant . Deze var ianten 

onderscheiden zich h ier in da t in de beperk te var iant, met het bestemmingsplan in overeenstemming 

zi jnde bestaande gebru ik en b e b o u w i n g w o r d t vastgelegd met daar in o p g e n o m e n (al dan niet ge

realiseerde) kleine u i tb re id ingsmoge l i j kheden, te rw i j l in de brede var iant al le nog niet gerealiseerde 

gebruiks- en b o u w m o g e l i j k h e d e n van een bestemmingsplan kunnen w o r d e n o p g e n o m e n . 

Bij een beheersverordening me t als u i tgangspunt het v igerend bestemmingsplan adviseert de VMG te 

kiezen voor de beperk te var ian t van het begr ip 'gebru ik in ru ime z in ' . 

De beheersverordening kent een aanta l voordelen ten opzichte van het bestemmingsp lan. Een be

heersverordening is in veel geval len sneller en goedkoper te maken dan een bestemmingsplan en kent 
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i n l e i d i n q 

1.1 D o e ! e n r e i k w i j d t e 

De op 1 jul i 2008 in werk ing ge t reden W r o 1 kent ten opzichte van zijn voorganger een aanta l n ieuwe 

ins t rumenten. Eén daaivan is de beheersverordening. De beheersverordening is in de we t opgenomen 

om met het oog op het beheer van een gebied het bestaande gebruik snel en e f fec t ie f te kunnen vast

leggen in een gebied waar geen ru imte l i j ke on tw ikke l i ngen worden voorz ien. De beheersverordening 

is dus een behccnege l ing . 

1.2 A c h i x ï i ' t j ï o n d a f ' ï 

De beheersverordening maakte geen onderdee l uit van de oorspronkel i jke wetsvoorste l len voor de 

n ieuwe Wro van de minister van VROM. Bij de behandel ing van het we tson twerp W r o hee i t de Tweede 

Kamer 2 zich afgevraagd of het niet moge l i j k was voor gebieden waar in geen on tw i kke l i ngen worden 

voorz ien to t een meer simpele en goedkope re regel ing te komen dan een op beheer ger icht bestem

mingsplan. Hiermee zouden de gemeente l i j ke bestuurslasten kunnen w o r d e n t e r u g g e d r o n g e n en zou 

de kans op actuele planologische regels g ro te r zi jn dan bij alleen bestemmingsplannen. 

De v iagen vanui t de Tweede Kamer le idden t o t het voorstel om de beheeisverorden ing in de wet op te 

nemen. Naar de aanvankel i jke men ing van de minister was de beheersverordening niet nod ig , omdat 

het bestemmingsplan door de n ieuwe kor te procedure dezc-üdc- rol en funct ie kan vervul len. Bij amen

demen t ïs de beheersverordening toch in de W r o opgenomen. Gedurende de par lementa i re behande

l ing van de Invoeringswet W r o 3 is een aanta l keren gesproken over de inhoud en de re ikw i jd te van 

de beheersverordening. Dit heef t e r toe ge le id dat de mogel i jk- en onmoge l i j kheden van de beheers-

1 Staatsb lad 2006, S6G. 
2 K a m e r s t u k k e n II, JOOWGOó, 6. rv * . 18 en 2(<. 

3 Kame i s t u k k e n II 20'JG-20O"/. 30938, nr. 7. p, ICK /m 14; Kani&rsUikk t - i i II 2OO7-2Ü03, 30218, nr. 24 , p. 22; H a n d e l i n g e n II, 2007-2008 
m. 5 p. 31 3. 
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• regels die gaan over gebruiken, bouwen , aan leggen en slopen, a fw i j ken met een omgev ingsvergun

n ing en overgangsrecht. 

Een beheersverordening gaat vergezeld van een toe l i ch t ing waar in gemot iveerd w o r d t beschreven: de 

keuze voor het instrument beheersverordening, w a a r o m er géén ru imtel i jke on tw ikke l i ngen w o r d e n 

voorz ien , we ike onderzoeken hebben plaatsgevonden, etc. Ook bevat de toe l icht ing een u i t leg van de 

regels. 

Bij een beheersverordening die gebaseerd is op bestaand gebru ik is het hoofdstuk van de toe l i ch t ing 

waar in beschreven of aangegeven w o r d t wa t onder 'bestaand ' word t verstaan een belangr i jk onder

deel. Een gebru iker van de verordening moet immers kunnen we ten wat 'bestaand' is. Dat kan in de 

toe l i ch t ing zelf staan of zijn opgenomen in stukken die ten grondslag l iggen aan de verorden ing. 

1.4 L e e s w i j z e r 

Het vo lgende hoofdstuk gaat in op de juridische aspecten van de beheersverordening. Het be t re f t 

de we t te l i j ke grondslag, de procedure en be langr i jke begr ippen ais 'bestaand' en ' ru imte l i j ke on t 

w i kke l i ngen ' , in hoofdstuk 3 word t de inhoud van de beheersverordening besproken. Daarbi j w o r d t 

aangegeven wefke regels in een beheersverordening kunnen worden opgenomen. Hoofdstuk 4 bevat 

enkele cr i ter ia voor de keuze voor een beheersverordening. In hoofdstuk 5 w o r d e n aandachtspunten 

benoemd die van belang zijn bij hel opstel len van een beheersverordening. Hoofdstuk 6 bevat een 

voorbee ld van een beheersverordening. 
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2.1 A i g e r n e e n 

In di t hoo fds tuk w o r d t aandacht besteed aan enkele jur idische aspecten van de beheersverordening. 

Dit w o r d t gedaan aan de hand van de wet te l i j ke bepa l ingen, de par lementa i re behandel ing 9 , de proce

dure en de kenmerkende begr ippen van de beheersverordening. 

2.2 W r o 

De beheersverordening is geregeld in hoofdstuk 3A van de Wro . in art ikel 3.38 , lid 1 Wro is bepaald 

dat de gemeente raad in a fw i j k ing van art ikel 3.1 (het bestemmingsplan) voor die delen van de ge

meente waar geen ru imte l i jke on tw ikke l i ng w o r d t voorz ien in plaats van een bestemmingsplan een 

beheersverordening kan vaststellen, waar in het beheer van dat geb ied overeenkomst ig het bestaande 

gebru ik w o r d t gerege ld . Lid 2 geef t aan dat een verorden ing in elk geval b innen t ien jaar na vaststel

l ing w o r d t herz ien. Wanneer aan deze verp l icht ing niet w o r d t vo ldaan, dan ge ld t ten aanzien van de 

legeshef f ing hetze l fde als bij het bestemmingsplan. Er kunnen dan geen leges worden geheven ter

zake van door of vanwege het gemeentebestuur verstrekte diensten die verband houden met de be

heersverordening. De beheersverordening kan op basis van ar t ike l 3.38, lid 3 Wro een verbod bevat ten 

om werken , geen b o u w w e r k e n zi jnde en/of werkzaamheden ui t te voeren, dan wel om b o u w w e r k e n 

te s lopen. Ar t i ke l 3.38, l id 4 Wro maakt het mogel i jk om met inachtneming van de bij de beheersveror

den ing gegeven regels bij een omgev ingsvergunn ing af te w i j k e n van de verordening. 

Het bevoegd gezag kan met het oog op de voorz ien ing in een t i jde l i j ke behoef te voor maximaal vi j f ja

ren een omgev ingsvergunn ing voor het t i jdel i jk a fw i j ken van een beheersverordening verlenen (art ikel 

2.1 jo . ar t ike l 2.12, tweede l id Wabo) . 

9 Kamer s t u k k e n tt 7OOS-70OG, (Wet r u i m t e l i j k e o r d e n i n g ) , nes. !8 en 76. K a m e r s t u k k e n II 2006-2007, 30938 ( W i j z i g i n g W i o 

i nzake g r o n d e x p l o i t a t i e ) , nr. 1. p. 10 t /m 14; K a m e r s t u k k e n II 2007-2008, 3 0 2 1 S ( I n v o e r i n g s w e t W r o } , nr. 2-1, p. 22; H a n d e l i n g e n II, 
2007-2008, iv: S p. 313. 



Om te bepalen of zich ru imte l i jke on tw ikke l ingen zul len voo rdoen , moet echter niet alleen naar het 

verleden w o r d e n gekeken. Ook naar de toekomst. In een gebied kunnen zich op basis van n ieuw be

leid en n ieuwe behoe f ten van de inwoners, bedr i jven en of inste l l ingen n ieuwe on tw ikke l ingen voor

doen. Met name een structuurvisie en ander n ieuw beleid kunnen n ieuwe on tw ikke l ingen voorzien in 

een geb ied. Daarmee is aangeven dat een beheersverordening niet het geëigende instrument is. 

2.S B e s t a a n d g e b r u i k 

Bij een beheersverordening moet het bestaande gebru ik w o r d e n geregeld. De vraag rijst dan wa t be

staand gebru ik is. Ten aanzien van di t begr ip heef t de minister gedurende de par lementaire behande

l ing een en ander u i t g e l e g d . " Het begrip bestaand kan op t w e e manieren worden gedef in ieerd. Daar

bij is onderscheid gemaakt tussen bestaand in enge en in ru ime z in, waarb i j b innen 'bestaand gebru ik 

in ru ime z in ' o p n i e u w een onderscheid kan worden gemaak t tussen een beperkte en brede u i t leg. 

Gebruik in enge '/.in 

Gebruik in enge zin is het gebru ik dat fe i te l i jk bestaand is op het momen t van het vaststellen V3n de 

beheersverordening. Dit geldt zowel voor het gebruik van g r o n d e n ' 2 als van de aanwezige bouwwer 

ken. Deze var iant legt de bestaande functies en de bestaande bebouw ing vast en biedt ru imte voor 

kleine - ru imte l i j k en funct ionele ondergeschikte - u i tb re id ingsmoge l i j kheden (zoals u i tb re id ing van 

w o n i n g e n en e r f bebouw ing ) , 

Bij bet gebru ik gaat het niet om specifieke vormen van gebru ik , maar meer om ru imtel i jk relevante 

functies. Zo gaat het b i jvoorbeeld niet om een bakker i j , maar om deta i lhandel . In gevallen waar in een 

concret isering naar funct ie ru imtel i jk gezien we l gewenst is, kan di t gemot iveerd gebeuren. 

Gebruik in ruime zin 

De tweede u i t leg is ru imer en complexer. Bij deze u i t leg gaat de Minister van VROM niet uit van de 

fe i te l i jk bestaande si tuat ie, maar van het v igerende bestemmingsp lan en van verleende omgevingsver

gunn ingen voor planologisch a fw i j ken . Het gaat hier om w a t op basis van het v igerende bestemmings

plan en ver leende ve rgunn ingen is toegestaan. Dit kunnen dus ook on tw ikke l i ngen zijn die ten t i jde 

van het vaststel len van de beheersverordening nog niet zi jn gereal iseerd 1 3 . 

Gebruik in ru ime zin is derhalve te onderscheiden in twee var ian ten . 

Var iant a: 

beperkte u i t leg - met het bestemmingsplan in overeens temming zi jnde bestaande bebouwing en klei

ne - ru imte l i j k en func t ionee l - ondergeschikte u i tb re id ingsmoge l i j kheden van een bestemmingsplan, 

mits deze als beheer kunnen w o r d e n aangemerkt , b i j voorbee ld (nog niet gerealiseerde) e r f bebouw ing . 

Variant b: 

ru ime u i t leg - alle gereal iseerde en nog niet gereal iseerde moge l i j kheden van een bestemmingsplan 

De VNG adviseert bi j een keuze voor een beheersverordening op basis van v igerend bestemmingsplan 

(gebruik in ru ime zin) te kiezen voor de beperkte u i t leg , ge le t op de overweg ingen omt ren t beheer en 

ru imte l i j ke o n t w i k k e l i n g e n in de voorgaande alinea's. 

11 K a m e r s t u k k e n II 2007-2008 . nr. 30938, i n . '7. p. 11 en 12 

12 He t b e g r i p ' g e b i u i k ' w o r d t r u i m u i t g e l e g d : b o u w e n en g u b r u i k e n . 
13 In de l i t e ra tuu r , zie b i j v o o r b e e l d P.J.J. van Buu ren {noo t 5) w o i d e n v r a a g t e k e n s geze t bi j deze r u i m e u i t l eg . Haar de m e n i n g van 

Van i ï u u r e n k u n n e n m oen b e h e e r s v e r o r d e n i n g a l leen o n t w i k k e l i n g s m o g e l i j k h e d e n w o r d e n o p g e n o m e n als ?.\\ t e n o p z i c h t e van 
het f e i t e l i j k b e s t a a n d e g e b r u i k en de bes taande b e b o u w i n g besche iden van aa rd z i j n . De m m i s t e i gee f t in z i jn visie een te r u i m e 
u i t l e g aan ( iet b e g r i p b e s t a a n d . Deze u i t l e g is vo lgens Van K u u r e n n ie t in o v e r e e n s t e m m i n g niet de WJO, 
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2,7 O n d e r z o e k 

In het a lgemeen kan worden geconcludeerd dat er voora fgaande aan de keuze welk ru imte l i jk instru

men t w o r d t ingezet al t i jd naar de omgevingsaspecten moet w o r d e n gekeken, omdat deze mede van 

inv loed kunnen zi jn op de inzetbaarheid van het ins t rument . 

Op basis van sectorale wetgev ing en de a lgemene onderzoeksverp l ic l i t ing van art ikel 3.2 A w b moe t in 

het kader van de beslu i tvorming b innen de ru imte l i j ke o rden ing onderzoek naar de relevante o m 

gevingsaspecten worden gedaan. Hierbij be t re f t het aspecten zoals water, gelu id, externe ve i l ighe id , 

ecologie en archeologie. Het kan immers voo rkomen dat als gevolg van de omgevingsaspecten in een 

v igerend bestemmingsplan opgenomen on tw i kke l i ngen niet meer kunnen plaatsvinden, of dat een 

bestaande situatie niet meer als zodanig kan w o r d e n gerege ld . Dit zou kunnen betekenen dat er geen 

gebru ik kan worden gemaakt van de beheersverordening, omdat het bestaande gebruik moet veran

deren en di t dan te beschouwen is als een ru imte l i j ke on tw i k k e l i ng . 

2 , S G r o n ó e x p 1 o i t a 11 e 

Het is niet mogel i jk een explo i tat ieplan te koppe len aan een beheersverordening 2 0 . Publ iekrechtel i jk 

kostenverhaal via een beheersverordening is dus niet mogel i j k . 

Dat zal in veel geval len ook niet nodig zi jn, omda t het bij een beheersverordening gaat om bestaand 

gebru ik . Voor het geval dat in een beheersverordening onbenu t te bouwmoge l i j kheden ui t een be

stemmingsplan worden opgenomen, geldt daarvoor de verp l icht ing to t kostenverhaal niet. 

20 De l e d e n i en 4 van a r t i k e l 6.12 W r o d ienen in s a m e n h a n g t e w o r d e n g e l e z e n . 
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Ar t ike l 3.38 Wro geef t aan dat een beheersverordening met het oog op het beheer van een gebied het 

bestaande gebruik van een gebied regel t . Dit gebeur t aan de hand van: 

• gebruiksregels 

• bouwregels 

• afwi jk ingsregels 

• omgevingsvergunning voor het u i t voeren van een werk, geen bouwwerk z i jnde of van werkzaam

heden 

° omgevingsvergunning voor het slopen van een bouwwerk . 

3.2 G e b r u i k s r e g e l s e n b o u w r e g e l s 

De gebruiksregels (gebruik in enge zin) zien op het gebruik van gronden en b o u w w e r k e n . De bouwre

gels hebben bet rekk ing op het b o u w e n van b o u w w e r k e n en geven aan hoe en waar er g e b o u w d mag 

w o r d e n . 

Het a lgemene gebruiksverbod dat be t rekk ing heef t op de regels van de beheersverordening was to t 1 

ok tober 2010 opgenomen in ar t ike l 7.10 W r o . Di tzel fde go ld voor de st rafbepal ing van een over t reding 

van di t gebruiksverbod. Sinds de i nwe rk i ng t red ing van de Wabo is voor elke verander ing van gebruik 

(in ruime zin) die in stri jd komt met een beheersverordening, ingevolge art ikel 2 .1 , eerste l id, onder c, 

van de Wabo een omgev ingsvergunn ing nod ig . Indien voor een dergel i jk planologisch str i jd ig gebruik 

geen omgevingsvergunning w o r d t gevraagd of een gevraagde vergunn ing niet w o r d t ver leend, komt 

d i t gebruik dus in stri jd met ar t ike l 2 .1 , eerste l id, aanhef en onder c, van de Wabo . Dat ar t ike l kan 

vervolgens bestuursrechtel i jk of s t raf rechtel i jk via de Wet op de economische del ic ten w o r d e n gehand

haafd . Ar t ike l 2.1 van de W a b o neemt daarmee de funct ie van art ikel 7.10 van de W r o over. 



4.1 A l g e m e e n 

Voor de dageli jkse prakt i jk is het van belang om zicht te hebben op de toepassingsmogel i jkheden van 

de beheersverordening. in d i t hoo fds tuk w o r d e n enkele criteria benoemd aan de hand waarvan de 

keuze tussen een bestemmingsplan en beheersverordening kan plaatsvinden. 

4 .2 R u i m t e l i j k e o n t w i k k e l i n g e n 

De Wro zelf geef t een belangr i jk cr i ter ium voor de keuze van het instrument beheersverordening. Op 

het moment dat er b innen de loop t i j d van de n ieuwe planologische regel ing (10 jaar) n ieuwe ru imte

li jke on tw ikke l i ngen zi jn voorz ien in het planologisch te regelen gebied, kan er geen gebru ik wo rden 

gemaakt van de beheersverordening. in deze geval len is het bestemmingsplan het geschikte instru

ment . 

Ruimtel i jke on tw ikke l i ngen zi jn te her le iden ui t de on tw ikke l i ngen b innen een geb ied in de a fge lopen 

jaren, maar ook uit een (gemeente l i jke) structuurvisie en overig vastgesteld (gemeente l i jk , provinciaal 

of rijks-) beleid. Bovendien kunnen ru imte l i j ke on tw ikke l ingen voor tv loe ien u i t aanpalende wet- en 

regelgeving, waaronder die van de omgevingsaspecten. Voordat gekozen w o r d t voor een beheersver

ordening, moet dus een w e l o v e r w o g e n en goed gemot iveerde overweg ing w o r d e n gemaakt op het 

aspect ru imte l i jke on tw i kke l i n g . In de toe l ich t ing op de verordening zal moeten w o r d e n aangegeven 

waarom er geen ru imte l i j ke on tw i kke l i ngen te voorzien zijn en waa rom er gekozen is voor een be

heersverordening. 

4 .3 O v e r i q e a s p e c l e n 

Naast het aspect ru imte l i jke on tw i k k e l i ngen , is er nog een aantal andere aspecten dat in beschouwing 

kan worden genomen. Deze staan h ieronder in de vorm van stel l ingen vermeld . Als deze van toepas

sing zi jn, kan overwogen w o r d e n een beheersverordening te maken. 



t v 

m m 

s i » 

r \ 

5 A a 'i 
o a i r i i s p 

5.1 A l g e m e e n 

Bij het opstel len van een beheersverordening moet rekening w o r d e n gehouden met enkele aandachts

punten . Deze worden in di t hoo fds tuk benoemd en besproken. Daarbi j is het van belang de reden om 

de beheersverordening in de W r o op te nemen niet uit het oog te ver l iezen. Het doel van een beheers

verordening is een ef fect ieve, simpele en goedkope regel ing voor het bestaand gebru ik in een gebied 

zonder ru imte l i jke on tw i kke l i ngen in plaats van een op beheer gericht bestemmingsplan. De beheers

verordening is een beheer rege l ing . 

5.2 O n d e r z o e k e n 

Zoals in paragraaf 2.7 al is aangegeven, moet er ook voor een beheersverordening onderzoek worden 

gedaan naar de relevante omgevingsaspecten en naar eventuele andere in het be t re f fende gebied 

voorkomende waarden en be langen. Deze kunnen immers invloed hebben op hetgeen ten aanzien van 

het gebru iken en het b o u w e n in het te regelen gebied is toegestaan. 

Op basis van het onderzoek moe t aange toond worden dat voor tze t t i ng van het bestaande gebruik 

geen str i jd igheid oplever t met de sectorale we tgev ing . Als dat we l het geval is, en die str i jd igheid 

alleen maar kan w o r d e n opgeheven met een gebruiksverander ing ten opz ichte van het vigerende be

stemmingsplan, dan we l de fe i te l i j ke situatie, dan is een beheersverordening niet mogel i jk . Dit maakt 

dat het onderzoek naar de omgevingsaspecten al t i jd voor de keuze bes temmingp lan of beheersveror

dening moet wo rden u i tgevoerd . In de toe l i ch t ing van de beheersverordening w o r d t verslag gedaan 

van de verrichte onderzoeken , 

Veelal zal het wel zo zi jn dat het onderzoek in een gebied, waar geen ru imte l i j ke on tw ikke l ingen zijn 

voorzien en waar het beheer van de bestaande situatie voorop staat, eenvoudiger is dan in een gebied 

met al lerlei n ieuwe o n t w i k k e l i n g e n . Dit, omdat het de bestaande si tuat ie be t re f t . 

21 



of om to t handhaving over te gaan, ger icht op het beëindigen van die si tuat ie. Een verp l ich t ing t o t 

legalisering is er niet. Ook bij het vaststel len van een beheersverordening kan tegen i l legaal gebru ik 

wo rden opget reden ais de gemeenteraad een legalisatie niet aan de orde v indt . 

Derden-beianghebbenden kunnen de gemeente verzoeken een handhavingsactïe in gang te zet ten ter 

beëindig ing van il legaal gebru ik . Wijst de gemeente di t verzoek af, dan kan de rech tmat ighe id van de 

beheersverordening bij de bestuursrechter aan de orde komen. Mocht b l i jken dat de i l legale si tuatie 

niet gelegaliseerd had mogen w o r d e n , dan is voorstelbaar dat het desbet re f fende deel van de beheers

verorden ing door de bestuursrechter onverb indend w o r d t verklaard. 

5.6 R e c h t s b e s c h e r m i n g 

Op basis van de beheersverordening kan een omgevingsvergunning voor het bouwen w o r d e n afge

geven of geweigerd. Op het m o m e n t dat een belanghebbende het niet eens is met deze vergunn ing 

of deze weiger ing kan hij d i t besluit aanvechten. Dit kan er toe leiden dat de bestuursrechter een 

uitspraak over de verleende of gewe igerde omgevingsvergunning moet doen. De rechter kan hierbi j 

k i jken naar de gronden waa rop de omgev ingsvergunn ing is verleend, waaronder de beheersverorde

ning (indirecte toets ing). Indien de rechter van men ing is dat de gemeenteraad voor het onderhav ige 

perceel geen beheersverordening had mogen vaststellen, omdat er op voorhand al ler lei ru imte l i jke 

on tw ikke l ingen te voorzien waren , dan kan de rechter de beheersverordening onverb indend verklaren 

en in het verlengde hiervan het beslui t t o t ver lenen van de omgev ingsvergunn ing vern ie t igen, omdat 

het niet op goede g ronden is g e n o m e n (exceptie van onwet t ighe id ) . In deze si tuat ie b l i j f t de beheers

verordening bestaan, maar heef t deze geen rechtskracht. 

De onverb indendheid van de beheersverordening kan ook worden u i tgesproken in een handha-

vingszaak, waarb i j de beheersverordening de bestaande situatie legaliseert. Hetzel fde ge ld t voor het 

geval dat de rechter oordee l t dat er geen goede inventarisatie of geen goed onderzoek is verr icht 

ten behoeve van de beheersverordening of dat de beheersverordening teveel n ieuwe on tw i kke l i ngen 

mogel i jk maakt. 

i ï .7 S c h a d e 

De beheersverordening w o r d t g e n o e m d in art ikel 6.1 Wro dal gaat over t e g e m o e t k o m i n g in scha-

dekosten. Dit betekent dat burgemeester en wethouders iemand een t e g e m o e t k o m i n g in de schade 

moeten toekennen, indien deze schade in de vorm van een inkomensderv ing o f van een verminder ing 

van de waarde van een onroerende zaak l i jdt o f zal l i jden die een gevolg is van een bepal ing van een 

beheersverordening. Deze t e g e m o e t k o m i n g moet zi jn aangevraagd, niet op een andere w i jze voldoen

de zi jn verzekerd en redel i jkerwi js n iet t e n laste van de aanvrager behoren te b l i jven. 

Dit houdt in dat bij het opstel len van de regel ingen van een beheersverordening ook rekening moet 

wo rden gehouden met het aspect schade. De kans op het moeten toekennen van verzoeken om een 

t egemoe tkom ing neemt toe , naarmate de regel ing van de beheersverordening minder moge l i j kheden 

biedt dan het voorafgaande bestemmingsplan of de voorafgaande beheersverordening. 

S.'ó D i g i t a l i s e r i n g 

De beheersverordening moe t d ig i taa l w o r d e n gemaakt conform de Prakt i jkr icht l i jn Gebiedsgericht 

Besluiten (PRGB)". Voor de beheersverordening gelden geen verbee ld ingss tandaarden M . De verbeel

d ing van een beheersverordening is vr i j . Ook voor de opzet en vorm gelden geen regels, zoals dat we i 

het geval is voor een bestemmingsplan (SVBP). 

Volgens de PRGB bestaat de beheersverordening uit een besiui tgebied dat het geb ied weergee f t waar 

23 De PRGE is als t o e l i c h t i n g o p h e t l ïvl i ïO o p g e n o m e n in de Rege l ing s t a n d a a r d e n r u i m t e l i j k e o r d e n i n g (Rsrol . 
24 D i t b e t e k e n t dat een b e h e e r s v e r o r d e n i n g o p w w j . g j i f t p l r j k p i i l f l n n r - i i . i i j w o r d t w e e r g e g e v e n als een gr ijs v lak . 
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• de gevolgen voor mogel i jke gevolgen voor t e g e m o e t k o m i n g e n in schade in beeld te b rengen. 

Bij een beheersverordening op basis van een bestemmingsplan kan nog het vo lgende w o r d e n ge

noemd: 

• een goede inventarisat ie van de bouw- en gebru iksmoge l i j kheden te maken op basis van de vige

rende bestemmingsplannen en ver leende vr i j s te l l ingen/onthef f ingen, b innen- en bu i tenplans, zoals 

ar t ike l 19 WROvr i j s te l l ingen, projectbeslu i ten en omgevingsvergunningen voor p lanologisch a fw i j 

ken; 

• een goede inventarisat ie van de in het gebied aanwezige functies en de bestaande b o u w w e r k e n te 

maken om te beki jken of er sprake is van str i jd ig gebruik ; 
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6.1 A l g e m e e n 

Dit hoofds tuk bevat een voorbeeld van een beheersverordening. Bij d i t voorbeeld is zoveel mogel i jk 

aans lu i t ing gezocht bij de bestaande fe i te l i jke s i tuat ie. Dit is immers pr imair het doe! van de beheers

ve ro rden ing . Daar waar mogel i jk en gewenst kunnen de bouw- en gebru iksmogel i jkheden uit het v ige

rende bestemmingsplan worden opgenomen . Deze kunnen echter geen (grote en ingr i jpende) n ieuwe 

g e b o u w e n of n ieuw gebruik mogel i jk maken . £r is dan immers geen sprake meer van beheer. 

6.2 Regels 
In deze paragraaf zijn voorbeeldbepal ingen van de beheersverordening opgenomen. Deze kunnen 

w o r d e n gebru ik t bi j het redigeren van een beheersverordening. Het gaat om : 

• begr ipsbepal ingen 

• w i jze van meten 

• gebruiksregels (gebruiken en bouwen) 

• omgev ingsvergunn ing voor een werk 

• omgev ingsvergunn ing voor l iet slopen 

• an t idubbe l te lbepaüng 

• overgangsrecht gebtu iken 

• overgangsrecht bouwen 

• c i teer t i te l 

De bij de voorbee ldbepal ingen behorende verbee ld ingen zijn opgenomen in bi j lage 2. 

In bi j lage 3 is een schematische opzet van de voorbee ldbepa l ingen opgenomen. 

Daar waai nod ig zijn de voorbee ldbepal ingen voorz ien van een toe l ichtende tekst. 
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.3.2 Bestaande bouwwerken 

De b innen het beslui tv lak 'Wonen ' aanwezige bestaande b o u w w e r k e n mogen op dezelfde locatie 

w o r d e n vervangen door bouwwerken van dezelfde a fme t i ngen . 

ï ' j i ' l l d t t U H j 

De leden 3.1 en 3.2 zijn de basis van de beheersverordening. Bestaand gebruik mag worden voortge

zet en bestaande bouwwerken mogen op dezelfde locatie worden vervangen door bouwwerken van 

dezelfde afmetingen. Deze artikelen zien op de feitelijke en dus aanwezige situatie. 

De leden 3.1 onder b en c zijn facultatief. Zij kunnen gewenst zijn om te verduidelijken dat binnen 

een woning ook aan huis gebonden beroepen en bedrijven zijn toegestaan en dat het bij bijvoorbeeld 

detailhandel gaat om detailhandel in het algemeen en bijvoorbeeld niet om een bakker, een slager en 

een groenteboer. Deze vormen van detailhandel zijn uitwisselbaar. Ook andere vormen van gebruik 

waarvoor het gewenst is een aanvullende omschrijving te geven kunnen in dit lid worden opgenomen. 

Lid 3.1 onder d kan worden opgenomen voor illegale gebruiksituaties. Indien niet gekozen wordt voor 

het bestaande gebruik, maar voor het gebruik uit het voorgaande bestemmingsplan of de voorgaande 

beheersverordening, dan kan dat gebruik hier worden genoemd. 

Indien er op voorhand voor gekozen wordt alle illegale situaties niet te legaliseren, dan kunnen de 

definities in artikel 1 daarop worden aangepast. 

Bijvoorbeeld: 

b. bestaand gebruik: het gebruik van gronden en bouwwerken zoals aanwezig op het moment van 

de inwerkingtreding van de beheersverordening, daaronder valt niet het gebruik dat reeds in strijd 

was met het voorheen geldende bestemmingsplan of de voorheen geldende beheersverordening, 

daatonder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan of die beheersverordening. 

c. bestaande bouwwerken: bouwwerken die op het tijdstip van de inwerkingtreding van de beheers

verordening aanwezig zijn, dan wel gebouwd kunnen worden krachtens een omgevingsvergunning 

voor bouwen, daaronder vallen niet bouwwerken die bestaan op het moment van do inwerking

treding van de beheersveroidening, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd zijn met het 

voorheen geldende bestemmingsplan of de voorheen geldende beheersverordening, daaronder 

begrepen de overgangsbepalingen van dat plan of van die beheersverordening. 

In de ai tikelen 3.1 en 3.2 wordt gebruik gemaakt van het vjoord besluitvlak. De regels zijn gekoppeld 

aan dit vlak. In dit voorbeeld is het besluitvlak gelijk aan het beheersverordeningsgebied. Indien het 

beheersverordeningsgebied is opgedeeld in meerdere besluitvlakken (b.v. bedrijven, wonen, maat

schappelijk etc), dan wordt in de regels verwezen naar de besluitvlakken. Dus bijvoorbeeld: De in het 

besluitvlak 'bedrijven' gelegen gronden en bestaande bouwwerken worden gebruikt overeenkomstig 

het bestaand gebruik. Bij deze toepassing krijgt het besluitvlak een eigen artikel 'bedrijven' (zie ook de 

toelichting artikel 3.4.1). 

In de voorbee ldbepa l ingen worden beslui tv lakken en beslu i tsubvlakken met namen 

(wonen,maatschappel i jk , bedr i j f ) weergegeven, waarb i j de namen van de besiui tvakken met een 

hoo fd le t te r w o r d e n geschreven. Het geven van een naam is echter n iet noodzakel i jk . Er kan ook met 

cijfers en letters w o r d e n gewerk t , 



In dit voorbeeld is ervoor gekozen de regeling van het bedrijf onderdeel te laten zijn van artikel 3. 

Voor de bedrijfsbebouwing kan ook gekozen worden voor een afzonderlijk artikel met een afzonder

lijke regeling. Dan kan he t be t re f fende perceel op de verbeelding worden aangeduid als een bestuit-

subvlak 

De verbeelding van artikel 3.4.2 is opgenomen in voorbeeld 2 van bijlage 2. 

3.A3 i^uniwe b o u w w e r k e n maatschappel i jk 

!n a fw i j k ing van het bepaalde in 3.4.1 mogen ter plaatse van het besluitsubvlak 'maatschappel i jk ' 

n ieuwe b o u w w e r k e n w o r d e n g e b o u w d zoals op de verbeelding van deze beheersverordening is aan

gegeven. 

Toelichting: 

Lid 3.4.3 is een variant op lid 3.4.2. In lid 3.4.3 worden bouwregels gegeven voor een bouwwerk met 

een maatschappelijke functie. In dit geval staan de bouwbepalingen niet hier in de regels, maar wordt 

er verwezen naar maatvoeringaanduidingen op de verbeelding. 

De verbeelding van artikel 3.4.3 is opgenomen in voorbeeld 3 van bijlage 2. 

3.5 A hvijkingsregek bouwen 

Ter plaatse van het besluitsubvlak ' a fw i j k i ng bouwen ' kan met een omgev ingsvergunn ing worden 

a fgeweken van het bepaalde in l id 3.2, l id 3.4.2 en lid 3.4.3 om n ieuwe b o u w w e r k e n toe te staan, met 

in achtneming van de vo lgende voorwaarden : 

Toel icht ing: 

In een beheersverordening kunnen afwijkingsbepalingen voor bet bouwen worden opgenomen. Dit lid 

is hiervan een voorbeeld. 

De verbeelding van artikel 3.5 is opgenomen in voorbeeld 4 van bijlage 2. 

3.6 Gehiuik nieuws he-uv^werken 

Nieuwe b o u w w e r k e n w o r d e n gebru ik t overeenkomst ig het ter plaatse bestaande gebru ik van de gron

den of van de bestaande g e b o u w e n waarb i j zij wo rden gebouwd , dan we l overeenkomst ig het in l id 

3.3 omschreven aanvul lende gebru ik . 

Tot'ik h-ififv 

In de vorige artikelen is wel aangegeven wat er mag worden gebouwd, maar niet hoe deze nieuwe 

bebouwing mag worden gebruikt. Daarvoor wordt deze regeling opgenomen. 

Artikel -1 Orngevingsvergunning voor het uitvoeren v?m een werk, geen bouwwerk lijnde of vnn 

'we/rk'/'i- 'rnheden 

4. "\ v-Je'ken 

Ter plaatse van het besluitsubvlak 'omgev ingsvergunning voor het u i tvoeren van een werk ' is het 

verboden zonder of in a f w i j k i n g van een omgevingsvergunning de vo lgende we rken , geen bouwwerk 

zi jnde, of werkzaamheden ui t te voeren: 

• het graven en dempen van s loten; 

V; G; 3 1 



Artikel 8 Overgangsrecht bouwen 

8.1 Een bouwwerk dat op het t i jds t ip van i nwerk ing t red ing van de beheersverordening aanwezig of in 

u i tvoer ing is, dan wel g e b o u w d kan w o r d e n krachtens een omgevingsvergunning en a fw i j k t van het 

p lan, mag, mits deze a fw i j k ing naar aard en omvang niet w o r d t vergroot , 

a. gedeel te l i jk worden vern ieuwd of veranderd ; 

b. na het ten iet gaan ten gevolge van een calamite i t geheel worden vern ieuwd of veranderd , mits de 

aanvraag van de omgev ingsvergunn ing voor het bouwen w o r d t gedaan b innen t w e e jaar na de dag 

waa rop het bouwwerk is ten iet gegaan . 

8.2 Het bevoegd gezag kan eenmal ig in a fw i j k i ng van 8.1 een omgev ingsvergunn ing ver lenen voor het 

vergro ten van de inhoud van een b o u w w e r k als bedoeld in 8.1 met maximaal 10%. 

8.3. Het bepaalde in 8.1 is niet van toepassing op bouwwerken die wel iswaar bestaan op het t i jdst ip 

van inwerk ing t red ing van de beheersverordening, maar zijn gebouwd zonder ve rgunn ing en in str i jd 

met het daarvoor geldende bestemmingsplan o f de daarvoor geldende beheersverordening, daaronder 

begrepen de overgangsbepal ing van da t p lan of de verordening. 

Toel icht ing: 

De in de artikelen 7 en 8 opgenomen overgangsbepalingen zijn alleen nodig als de beheersverorde

ning gemaakt wordt voor een gebied waarvoor een beheersverordening of bestemmingsplan geldt. 

Artikel 3 Citeertitel 

Deze verordening w o r d t aangehaald ais: Beheersverordening 

6.3 V e r b e e l d i n g 

De verbeeld ing van een beheersverordening is vorm vri j . Het spreekt voor zich dat de verbeeld ing en de 

regels van de verordening op elkaar m o e t e n aanslui ten, 

6 .4 T o e l i c h t i n g 

In tegenstel l ing to t elke andere gemeente l i j ke verordening geldt ten aanzien van de beheersveror

den ing - evenals dat het geval is bij een bestemmingsplan - een verp l icht ing to t het maken van een 

a lgemene en een art ikelsgewi jze toe l i ch t i ng . In de toe l icht ing moet w o r d e n aangegeven waa rom 

gekozen is en kan worden voor een beheersverordening. Tevens moeten de resul taten van eventuele 

onderzoeken worden vermeld. Het is gewenst om een art ikelsgewi jze toe l i ch t ing op de regels op te 

nemen. Hierin kan de systematiek van de vero rden ing worden u i tge legd en kunnen begr ippen en re

gels nadere worden verklaard en o n d e r b o u w d . De gebruiker weet dan op we lke w i jze en waa rom iets 

op de gebru ik te wi jze is gerege ld . 

Voor de gebruiker van de beheersverorden ing is het handig om te we ten op basis van we lke infor

mat ie bepaald kan worden w a t bestaand is. In de toe l icht ing kan hiervan me ld ing w o r d e n gemaakt . 

De toe l ich t ing zelf kan de documen ten in zich hebben om te kunnen bepalen w a t bestaand is (b.v. 

lucht foto 's , gevelfoto's en inventar isat iegegevens), maar ook verwi jzen naar de documen ten die er zi jn 

en die gebru ik t kunnen w o r d e n . 





flu:i ,-Mijl .» O r t c n . n j 
Hc<h;. insmjawni t f i 5 

8iJ RO-Onl ine kzn de b e h e e r s v e r o r d e n i n g , juist vanwege het ontbreken van p u <n iac in nuimia 
vormvoorschr i f ten, als p l a n n g i u r a l leen ecnvouGig en 'gr i js ' worden verbee ld . Het &•<:;:* Kitu.-iase 
fs daardoor met mogel i jk gedeta i l ieerde digitale plankaarton ie ' n a k e n , zoals bi] 
b e s t e m m i n g s p l a n n e n . O m d ! t mogel i jk te m a k e n gouden gedetai l leerde s 7 w V * ' 
vormvoorschr i f ten nodig zi jn, zoa ls die wan de S t a n d a a r d Vergel i jkbaarheid 
B e s t e m m i n g s p l a n n e n ( S V B P ) : d ig 1 tall sere n betekent s tandaard iseren . Ata het 
laatste deels ach te rwege blijft, bl i jven de dlgl ta l iser lngmcgel l jkheden ook beperkt . 

Uw gemeente zweeft e e n a c t u a K e n n g p r o g r a m r n a opge ie t o m voor 2033 actuele 
plannen te h e b b e n , u loopt daarb i j tegen twee problemen aan die veroorzaakt 
worden doordat e r e-en werkwi jze e n (digitale) presentat iewi jze nagestreefd wordt 
zoals die van b e s t e m m i n g s p l a n n e n : 

1) Het plan kan a l l een door gr i jze v lakken worden verbeeld in f tO-Online 
(en niet 3ls een b e s t e m m i n g s p l a n ) ; 
3} Het coderen van het p lan door de gemeente Is arbeidsintensief , 
complex e n foutgevoelrg. 

Deide problemer vloeien v u u i l ui l iitit feit dat üe landeli jke websi te ingericht is op 
net tonen van p lannen die vo lgens de ge ldende stiïndaertiün voor 
bes temmingsp lannen zijn opgebouwd en niet Op ' 'et op dezelfde wijze tonen v a n 
andere p lannen, zoals de b e h e e r s v e r o r d e n i n g . 

Ais oplossing stelt u voor om de R 0 S t a n d a a r d e n op korte termijn aan ie p a s s e n , 
zodanig dat de S t a n d a a r d Verbee ld ing 3 e s t e m m : n g s p i a n n e n facultatief gebruikt 
kan woroen voor b e h e e r s v e r o r d e n i n g e n . 

Dit is ecfitsr o m m e e r d e r e r e d e n e n , zeker op korte termi jn , ongewenst : 

1. Anders dan in uw brief wordt veronders te ld , heeft een dergel i jke wijziging 
" o r d e r water" wel degel i jk t e rse gevolgen voor S O Onl ine, m a a r ook voor 
gemeente l i jke sof tware . 

7. Het wi jz lg ingsproees HO Stanr iearden is ^e l gestar t met als doel om per 
2013 in werk ing te t reden . T u s s e n t i j d s e majeure wi jz igingen vers toren dit 
proces . D a a r n a a s t is in het ambtel i jk overleg a a n g e g e v e n d a l een 
wijziging in de tJO S t a n d a a r d e n per 2013 wellicht n et opportuun Is, ge let 
op 6a mogel i jke gevo lgen v a n de , in liet Regee iakkoord o p g e n o m e n , 
hcr' i ienii fj van t:et o m g e v i n g s r e c h t 

3. De 5 V B P is qua begr ippenkader specif iek ger ich: op b e s t e m m i n g s p l a n n e n : 
het onverkort van t o e p a s s i n g verk iaren op beheersverordeningen reept 
daardoor n ieuwe p rob lemen op, 

t . Den Haag heeft a ls pionier de eerste concrete ervar ingen. Het is niet 
ui tgesloten dat a n d e r e g e m e e n t e n andere ervar ingen en w e n s e n kr i jgen 
met Betrekking to het ins t rument beheersverordening . O m die redenen ts 
he l voorschr i jven en imp lemente ren van v o r m w e t t e n op du m o m e n i 
;>rcmatiKi!. 

Tijdens het ambtel i jk voorover leg is uitgebreid en open overleg gevormd over de 
mogelijke oplossingen. Daarbi j >S tn e e n construct ieve sfeer gezocht naar een 
werkbare en opt imale u i tkomst voor alle betrokken part i jen. Bij afweging van alle 
betrokken belangen kwam e e n workarotmd-oploss ing naar voren die m 
belangri jke mate a a n uw z o i g e n tegemoet komt, zonder dat daarvoor op korte 
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Besiuitgebied 
. • • • 
I * « _* ? beheersverordeningsgebied 

Besluitvlak 

[_ J Wonen 

Besluitsubvlak 

, (,m> 4 j maatschappelijk 

L J maximale goothoogte (m) 

L V?-} J maximale bouwhoogte (m) 

• maximum bebouwingspercentage (% 

VOORBEELD 3 

41 



Besfuitgebied 
- » • — » • . . . » 

L # _^ # ? plangebied beheersverordening 

Besluitvlak 
r — " i 
I ! beheersverordeningsgebied 

Besluitsubvlak 

m | omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk 

VOORBEELD 5 



-enema 

5.7 j Mi. 
; ? 

u - If! 

« A A - ! 

1 <• < / i iS 1 

45 


