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Perceelsgrootte: 437 m²
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NIEUWSTRAAT (NAAST NUMMER 28) SINT MICHIELSGESTEL

Een eenmalige kans om uw droomhuis midden in het centrum van Sint Michielsgestel te bouwen. Het perceel is een
mooi bouwperceel van 437 m2, goed gelegen op de zon en op zeer korte afstand van alle voorzieningen midden in
het centrum van Sint Michielsgestel. Het perceel is omgeven door andere mooie en karakteristieke woningen. 

De situatie over hetgeen gebouwd mag worden is al volgt : 

Wat betreft de bestemming, het toegestane gebruik van het registergoed en de bebouwingsmogelijkheden wordt
verwezen naar een door de gemeente Sint Michielsgestel afgegeven brief de dato 28 augustus 2017. Hierin staat
onder meer woordelijk vermeld:

“U bent voornemens een woning te realiseren op het perceel Nieuwstraat 28 in Sint-Michielsgestel. Hierover heeft
bestuurlijk en ambtelijk overleg plaats gevonden. Hierin is geconstateerd dat het bestemmingsplan ‘Sint-
Michielsgestel Oost’ de bouw van de woning toestaat, maar dat de bouwhoogte beperkt is tot maximaal 6 meter. U
hebt verzocht om een grotere bouwhoogte toe te staan, aansluitend bij de aangrenzende woningen.

Vanwege de relatie met het pand Nieuwstraat 28, zijnde een rijksmonument monument, is uw verzoek ter
advisering voorgelegd aan de Stichting Advisering Monumenten & Ruimtelijke Kwaliteit Brabant, aangewezen als
gemeentelijke monumentencommissie. Daarnaast is uw verzoek ter advisering voorgelegd aan de gemeentelijke
welstandsadviseur. De adviezen van beide adviseurs zijn bij u bekend. Beide adviseurs kunnen zich in principe
vinden in de door u gepresenteerde massastudie met een grotere bouwhoogte en hebben een voorkeur
uitgesproken voor de variant met een T-kap en gelede massa.

Gelet op deze adviezen, daarbij in aanmerking genomen de bestaande grotere bouwhoogte van de panden op de
aangrenzende percelen, zijn wij in principe bereid medewerking te verlenen aan uw verzoek.

Om medewerking te kunnen verlenen aan een grotere bouwhoogte, kan de planologische kruimelgevallenregeling
worden toegepast. Het gemeentelijke kruimelgevallenbeleid heeft een beperkte reikwijdte. Echter, via toepassing
van de hardheidsclausule kan worden aangesloten bij de ruimere reikwijdte van de kruimelgevallenregeling in het
Besluit omgevingsrecht. In de procedure rond de te verlenen omgevingsvergunning wordt deze afwijking
meegenomen. De afwijkingsprocedure maakt onderdeel uit van de procedure van de omgevingsvergunning. Voor
toepassing van de afwijking bent u afzonderlijke leges verschuldigd. Volgens de geldende legesverordening betreft
dit een bedrag van € 559,15. De voor de behandeling van de omgevingsvergunning verschuldigde leges worden
vermeerderd met dit bedrag.

Aan onze medewerking verbinden wij de volgende gebruikelijke voorwaarden.

1.	Voor de toepassing van de kruimelgevallenafwijking moet, door middel van een ruimtelijke onderbouwing,
aangetoond worden dat de afwijking in het belang is van een goede ruimtelijke ordening. Deze onderbouwing moet
voor uw rekening en verantwoording worden aangeleverd. De onderbouwing heeft vooral betrekking op dat
onderdeel waarvoor de afwijking nodig is, namelijk de bouwhoogte in relatie tot wat planologisch reeds toegestaan
is. Concreet moet gemotiveerd worden waarom een grotere bouwhoogte verantwoord is. In feite komt dit neer op
het advies van de Monumentencommissie en welstandsadviseur. De marges voor de gewenste bouwhoogte
moeten nader worden aangegeven door de monumentencommissie en de welstandsadviseur. Beide instanties
hebben zich in beginsel al positief uitgesproken. Een verder uitgewerkt schetsplan zal met beide adviseurs
besproken moeten worden.
2.	Er moet met u een zogenaamde anterieure overeenkomst wordt gesloten, waarin de afspraken en voorwaarden
worden vastgelegd en afspraken worden gemaakt over kostenverhaal (riolering, inrit e.d.). Ten behoeve van deze
overeenkomst, moeten wij inzicht hebben in welke aanpassingen er aan het openbare gebied en eventueel de
riolering moeten gebeuren. U moet daartoe eerst een inrichtingsschets van het perceel aanleveren.
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3.	Er moet met u een planschadeovereenkomst wordt gesloten, waarbij het eventuele risico van planschade ten
gevolge van de planologische maatregel (afwijking) op u wordt afgewenteld.
4.	Ten behoeve van de woning moeten op eigen terrein ten minste 2 parkeerplaatsen (niet achter elkaar gelegen)
worden aangelegd.

Wat de milieuaspecten betreft, is in het kader van de omgevingsvergunning, geen specifieke toetsing nodig voor
wat betreft milieu (bodem, geluid buitenwaarde woning en luchtkwaliteit). Dit komt omdat het bestemmingsplan
reeds voorziet in de woonbestemming. Voor zover onze informatie strekt, blijkt uit de archiefgegevens geen
verdachte situatie wat bodem betreft. In het verleden zijn er voor zover bij de gemeente bekend geen
bodemonderzoeken uitgevoerd. Ook zijn er geen ondergrondse tanks bij de gemeente bekend voor deze locatie. Bij
de aanvraag voor de omgevingsvergunning kan daarom worden volstaan met het invullen van het formulier
historische toets. Hiermee kan een vrijstelling worden verkregen voor het uitvoeren van een bodemonderzoek. Voor
het onderdeel geluid zal er, in het kader van de aanvraag omgevingsvergunning, wel een onderzoek moeten worden
uitgevoerd naar de binnenwaarde in de woning.

Voor nadere informatie over deze brief kunt u contact opnemen met de heer J. Roozen van het Team RO,
telefonisch bereikbaar 073 5531630, email i.roozen@IVIiinGemeenteDichtbii.nl. Voor het maken van afspraken over
de aanvraag omgevingsvergunning kunt u contact opnemen met de her E. van Balen van het Team VTH, telefonisch
bereikbaar 073 5531179, email
e.v.balen@MiinGemeenteDichtbij.nl”

-de Openbare besluitenlijst 18 juli 2017 van de gemeente Sint Michielsgestel waarin ondermeer woordelijk staat
vermeld:

“Verzoek tot bouw nieuwe woning met hogere bouwhoogte
Het college verleent medewerking aan het verzoek om ter plaatse een grotere bouwhoogte toe te staan op het
perceel Nieuwstraat 28 in Sint-Michielsgestel, met toepassing van de planologische kruimelgevallenafwijking
(hardheidsclausule). De marges voor de gewenste bouwhoogte zijn nader aan te geven door de
monumentencommissie en de welstandsadviseur.”

Uit vorenstaande volgt dat het geldende bestemmingsplan ‘Sint-Michielsgestel Oost’ de bouw van een woning
toestaat en dat de bouwhoogte volgens bestemmingsplan beperkt is tot maximaal 6 meter. De gemeente heeft
echter aangegeven in de besluitenlijst dat het College medewerking wil verlenen tot een grotere bouwhoogte met
toepassing van de zg. planologische kruimelgevallenafwijking. 

Verkoper verklaart dat voor het woord “ Rijksmonument” gelezen dient te worden “ gemeentelijk monument” 

Het perceel wordt geleverd in de huidige staat. 
Kadastrale gegevens ;
Gemeente Sint Michielsgestel
Sectie C
Nummer 4713

Uw contactpersoon:
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Mr Gijs D. den Hollander
T.: 073 657 34 44
E: contact@denhollander.com
NVM Register Makelaar - Taxateur onroerende zaken
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Voor een eensluidend uittreksel, Apeldoorn, 6 april 2017
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Deze kaart is noordgericht
Perceelnummer
Huisnummer
Vastgestelde kadastrale grens
Voorlopige kadastrale grens
Administratieve kadastrale grens
Bebouwing
Overige topografie

Schaal 1:500

Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
eigendomsrechten voor, waaronder het auteursrecht en het databankenrecht.
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Artikel 1 Begripsbepalingen 

eerste bouwlaag: 
de bouwlaag op de begane grond; 

erf: 
al dan niet bebouwd perceel, of een gedeelte daarvan, dat direct is gelegen 
bij een gebouw en dat in feitelijk opzicht is ingericht ten dienste van het ge-
bruik van dat gebouw; 

extensieve dagrecreatie: 
die vormen van recreatie welke in hoofdzaak zijn gericht op natuur- en land- 
schapsbeleving, zoals wandelen en fietsen; 

functie: 
doeleinden ten behoeve waarvan gebruik van gebouwen en/of gronden of 
aangewezen delen daarvan is toegestaan; 

gebouw: 
elk bouwwerk dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of ge- 
deeltelijk met wanden omsloten ruimte vormt; 

geluidsgevoelige functie: 
functies, zoals genoemd in artikel 82, lid 2 van de Wet geluidhinder juncto 
artikel 4, lid 2 van het Besluit grenswaarden binnen zones langs wegen, 
zijnde woningen, scholen voor basisonderwijs, scholen voor voortgezet on-
derwijs, instellingen voor hoger beroepsonderwijs, algemene categorale en 
academische ziekenhuizen, alsmede gezondheidszorggebouwen. Een huis-
artsenpraktijk betreft niet een geluidsgevoelige functie; 

gesloten bebouwing: 
bebouwing bestaande uit aaneengebouwde hoofdgebouwen; 

gestapelde bebouwing: 
bebouwing bestaande uit zich in één hoofdgebouw boven en naast elkaar 
bevindende zelfstandige woningen en/of bijzondere woonruimten; 

half open bebouwing: 
bebouwing bestaande uit overwegend vrijstaande, halfvrijstaande en/of ge-
schakelde hoofdgebouwen en aaneengebouwde (maximaal 3 aaneen) 
hoofdgebouwen; 

hoekperceel: 
een bouwperceel dat zowel aan de zijde van de voorgevel als aan één zijde- 
lingse zijde grenst aan de weg of het openbaar groen; 

hoofdgebouw: 
een gebouw, dat op een bouwperceel door zijn constructie of afmetingen 
dan wel gelet op de bestemming als het belangrijkste gebouw op een bouw-
perceel kan worden aangemerkt; 

horeca: 
het bedrijfsmatig voor gebruik ter plaatse verstrekken van dranken, en van in 
dezelfde onderneming bereide maaltijden en andere etenswaren, het voor-
gaande al dan niet in combinatie met het exploiteren van zaalaccommodatie 
en het bedrijfsmatig verstrekken van overnachtingsmogelijkheden; het ex-
ploiteren van een snackbar wordt eveneens onder een horecabedrijf begre-
pen; seksinrichtingen en discotheken worden hieronder niet begrepen; 
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Artikel 12 Gemengde doeleinden (GD) 

Artikel 12 Gemengde doeleinden (GD) 

12.1 Bestemmingsomschrijving 

De op de plankaart voor 'Gemengde doeleinden' (GD) aangewezen gronden 
zijn bestemd voor de volgende doeleinden: 
a wonen al dan niet in combinatie met een aan-huis-verbonden beroep 

en/of een aan-huis-verbonden bedrijf; 
b kantoren; 
c maatschappelijke voorzieningen; 
d dienstverlenende bedrijven/ instellingen; 
e detailhandel (met uitzondering van een verkooppunt van brandstoffen), 

uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'detailhandel toegestaan' op de 
plankaart; 

f horecabedrijven uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'horeca toege-
staan' op de plankaart; 

g een bedrijf, uitsluitend op de begane grond, in de milieucategorie 1 of 2 
als bedoeld in bijlage 1 van deze voorschriften, en uitsluitend ter plaatse 
van de aanduiding 'bedrijf toegestaan' op de plankaart, met dien verstan-
de dat ter plaatse van de aanduiding 'verkooppunt voor motorbrandstof-
fen' ook een verkooppunt voor motorbrandstoffen is toegestaan (inclusief 
LPG); 

h instandhouding en bescherming van de op de plankaart als 'gemeentelij-
ke monument' en 'beeldbepalende/cultuurhistorisch waardevolle bebou-
wing' aangegeven bouwwerken; 

met daaraan ondergeschikt: 
i ontsluitingswegen en paden; 
j parkeervoorzieningen; 
k (open) water en waterhuishoudkundige voorzieningen; 
I groen en groenvoorzieningen; 

op de gronden zijn in verband met de bestemming toegelaten: 
m gebouwen ten behoeve van de onder a t/m g bedoelde doeleinden; 
n aan- en uitbouwen en bijgebouwen ten behoeve van de onder a t/m g 

bedoelde doeleinden; 

met de daarbijbehorende: 
o tuinen, erven en terreinen; 
p bouwwerken, geen gebouwen zijnde. 

12.2 Bouwvoorschriften 

12.2.1 Gebouwen 
Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende bepalingen: 
a een gebouw mag uitsluitend binnen een bouwvlak worden gebouwd; 
b de op de plankaart als: 

- 'open bebouwing'; 
- 'half open bebouwing'; 
- 'gesloten bebouwing'; 
aangegeven bebouwingskarakteristiek dient te worden aangehouden; 

c het bebouwingspercentage mag maximaal het op de plankaart aangege-
ven percentage bedragen te berekenen over het bouwvlak; 

d de voorgevel moet worden gesitueerd in de voorgevelrooilijn of op een 
afstand van niet meer dan 3 m daarachter; 
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Artikel 12 Gemengde doeleinden (GD) 

e de goothoogte van een hoofdgebouw mag niet meer bedragen dan op de 
plankaart is aangegeven; 

f de (nok)hoogte van een hoofdgebouw mag niet meer bedragen dan op 
de plankaart is aangegeven; 

g de dakhelling: 
vanaf de maximaal toegestane goothoogte dienen de gebouwen te wor-
den afgedekt met hellende dakvlakken, waarvan de helling niet meer 
mag bedragen dan 600, met dien verstande dat: 
1 tussen de aldus bepaalde (denkbeeldige) maximale contouren van het 

dak ook platte afdekkingen, dakvlakken met een helling van meer dan 
600  en rechtopgaande gevelconstructies, waaronder ook topgevels, 
zijn toegestaan; 

2 overschrijding van de denkbeeldige 60°-lijn is toegestaan voor dakka-
pellen, schoorstenen en andere uitstekende bouwdelen van onderge-
schikte betekenis, voorzover ze niet meer dan de helft van de breedte 
van het dakvlak beslaan. 

h de afstand tot de zijdelingse perceelsgrenzen voor hoofdgebouwen in de 
vorm van: 

vrijstaande hoofdgebouwen mag aan beide zijden niet minder dan 2 m 
bedragen; 

- halfvrijstaande en geschakelde hoofdgebouwen mag aan één zijde 
niet minder dan 2 m bedragen; 

- aaneengesloten hoofdgebouwen mag alleen bij het eindgebouw niet 
minder dan 2 m bedragen. 

Indien de bestaande afstand tot de zijdelingse perceelsgrens minder dan 
2 m bedraagt, dient de bestaande afstand te worden aangehouden. 

12.2.2 Aan- en uitbouwen en bijgebouwen 
Voor het bouwen van aan- en uitbouwen en bijgebouwen gelden de volgen-
de bepalingen: 
a aan- en uitbouwen en bijgebouwen dienen op een afstand van ten minste 

3 m achter de voorgevellijn van het hoofdgebouw te worden gebouwd; 
b de gezamenlijke oppervlakte van de aan- en uitbouwen en de bijgebou-

wen bij een hoofdgebouw mag: 
- op bouwpercelen tot 300 m2  niet meer bedragen dan 65 m2; 
- op percelen gelijk aan of groter dan 300 m2  niet meer bedragen dan 

65 m2, vermeerderd met 10% van het aantal vierkante meters dat het 
perceel groter is dan 300 m2, met dien verstande dat het totale opper-
vlak aan aan- en uitbouwen en bijgebouwen niet meer mag bedragen 
dan 250 m2; 

c de goothoogte van een aan- en uitbouw en een bijgebouw mag niet meer 
dan 3 m bedragen; 

d de (nok)hoogte van een aan- en uitbouw en een bijgebouw mag niet 
meer dan 5 m bedragen. 

12.2.3 Ondergronds bouwen 
Voor het ondergronds bouwen gelden de volgende bepalingen: 
a ondergronds bouwen mag uitsluitend binnen het bouwvlak; 
b de verticale diepte van een ondergronds bouwwerk mag niet meer dan 

3,5 m beneden peil bedragen. 

12.2.4 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de vol-
gende bepalingen: 
a de (nok)hoogte van erfafscheidingen mag niet meer dan 2 m bedragen, 

met dien verstande dat de (nok)hoogte van erf- en terreinafscheidingen 
vóór de voorgevellijn niet meer dan 1 m mag bedragen; 
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Artikel 12 Gemengde doeleinden (GD) 

b bij een woonhuis mag één carport worden gebouwd, met dien verstande 
dat: 
1 de voorgevellijn niet mag worden overschreden; 
2 de carport uitsluitend mag worden gebouwd met een plat dak; 
3 de (nok)hoogte niet meer mag bedragen dan 3 m; 

c de (nok)hoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag 
niet meer dan 4 m bedragen. 

12.3 Vrijstelling van de bouwvoorschriften 

12.3.1 Mogelijkheden tot vrijstelling 
Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van: 
a het bepaalde in 12.2.2 onder a en toestaan dat een aan- of uitbouw of 

een bijgebouw voor de naar de weg gekeerde gevel(s) van het hoofdge-
bouw c.q. het verlengde daarvan wordt gebouwd, mits: 
1. de geluidbelasting vanwege het wegverkeer van geluidsgevoelige ge-

bouwen niet hoger zal zijn dan de daarvoor geldende voorkeurs-
grenswaarde, of een verkregen hogere grenswaarde; 

b het bepaalde in 12.2.2 onder a voor het oprichten van bijgebouwen en/of 
aan- en uitbouwen op een afstand van minder dan 3 meter van de voor-
gevel van het hoofdgebouw, mits: 
1 het bijgebouw en/of aan- en uitbouw past wat betreft situering en af-

metingen in de stedenbouwkundige opzet van het gebied; 
2 door de bouw van het bijgebouw en/of aan- en uitbouw vindt geen on-

evenredige aantasting plaats van de gebruiksmogelijkheden van de 
aangrenzende gronden. Dit betekent onder andere dat de bezonning 
en het uitzicht van de naastgelegen percelen niet onevenredig mogen 
worden geschaad. 

12.3.2 Voorwaarden voor vrijstelling 
De in 12.3.1 genoemde vrijstellingen kunnen slechts worden verleend, mits 
geen onevenredige aantasting plaatsvindt van: 
a het straat- en bebouwingsbeeld; 
b de woonsituatie; 
c de verkeersveiligheid; 
d de sociale veiligheid; 
e de milieusituatie; 
f de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden. 

12.3.3 Procedureregels voor vrijstelling 
Bij het verlenen van vrijstelling als bedoeld in 12.3.1 is de volgende procedu-
re van toepassing: 
a het ontwerpbesluit ligt gedurende 14 dagen in het gemeentehuis ter inza-

ge; 
b burgemeester en wethouders geven tevoren kennis van de terinzage-

legging in een of meer dag- of nieuwsbladen, die in de gemeente worden 
verspreid, en voorts op de gebruikelijke wijze; 

c de kennisgeving houdt mededeling in van de bevoegdheid voor belang-
hebbenden tot het naar keuze schriftelijk of mondeling indienen van 
zienswijzen bij burgemeester en wethouders tegen het ontwerpbesluit 
gedurende de termijn van terinzagelegging; 

d indien tegen het ontwerpbesluit zienswijzen zijn ingebracht, wordt het be-
sluit met redenen omkleed; 

e burgemeester en wethouders delen aan hen die hun zienswijzen hebben 
ingebracht, de beslissing daaromtrent mede. 
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Artikel 12 Gemengde doeleinden (GD) 

12.4 Gebruiksvoorschriften 

12.4.1 Algemeen 
Voor parkeervoorzieningen op eigen terrein of in aansluitend openbaar ge-
bied moet worden uitgegaan van de volgende normering: 

functie/ Woningtype aantal parkeerplaatsen 
wonen in (half) vrijstaande en 
geschakelde woningen 

1,4 (waarvan 1 op eigen terrein) 

wonen in woningen in aaneengebouwde 
bebouwing en dienstwoningen 

1,4 per woning 

maatschappelijke voorziening en kantoor 1,5 per 100 m2  bruto-inrichtingsvloeroppervlak 
bedrijven 1,6 per 100 m2  bruto-inrichtingsvloeroppervlak 
detailhandel 2 per 100 m2  bruto-inrichtingsvloeroppervlak 

5 per 100 m2  bruto-inrichtingsvloeroppervlak horeca 
dienstverlenend bedrijf/ instelling 2 per 100 m2  bruto-inrichtiingsvloeroppervlak 

12.4.2 Gebruiksverbod 
a Het is verboden gronden en bouwwerken te gebruiken of te laten gebrui-

ken op een wijze of tot een doel strijdig met deze bestemming. 
b Tot een gebruik strijdig met deze bestemming, zoals bedoeld onder a, 

wordt in ieder geval verstaan onbebouwde gronden te gebruiken of te 
laten gebruiken: 
- als opslagplaats voor vaten, kisten, oude en nieuwe (bouw)-

materialen, afval, puin, grind, brandstoffen, bagger, en grondspecie; 
- als uitstallings- opslag-, stand- of ligplaats voor kampeer- en verblijfs-

middelen, al dan niet voor gebruik geschikte werktuigen en machines 
of onderdelen daarvan; 

- ten behoeve van een seksinrichting. 
c Tot een gebruik strijdig met deze bestemming, zoals bedoeld onder a, 

wordt in ieder geval verstaan gebouwen en andere bouwwerken, geen 
gebouwen zijnde, te gebruiken of laten gebruiken voor: 
- seksinrichtingen; 
- inrichtingen ten behoeve van het verstrekken van verdovende midde- 

len, vallende onder de Opiumwet. 
d Tot een gebruik strijdig met deze bestemming, zoals bedoeld onder a, 

wordt in ieder geval verstaan bijgebouwen te gebruiken of laten gebrui-
ken voor: 
- bewoning. 

e Onder strijdig gebruik wordt niet verstaan: 
- het opslaan van (bouw)materialen, afval, puin, grind, bagger en 

grondspecie in verband met normaal onderhoud, dan wel ter verwe-
zenlijking van de bestemming; 

- de stalling van ten hoogste één toercaravan en/of boot op de bij een 
woonhuis behorende grond. 

12.4.3 Vrijstelling gebruiksverbod 
a Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in 

12.4.2, indien strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking 
van het meest doelmatige gebruik, welke beperking niet door dringende 
redenen wordt gerechtvaardigd. 

b Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het be-
paalde in 12.4.2 en toestaan dat een (vrijstaand) bijgebouw gebruikt 
wordt als afhankelijke woonruimte, mits: 

een dergelijke bewoning noodzakelijk is uit het oogpunt van mantel-
zorg; 

- er geen onevenredige aantasting plaatsvindt van in het geding zijnde 
belangen, waaronder die van omwonenden en (agrarische) bedrijven; 
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- de afhankelijke woonruimte binnen de vigerende regeling inzake bij-
gebouwen, aan- en uitbouwen wordt ingepast met een maximale 
vloeroppervlakte van 80 m2; 

- het (vrijstaande) bijgebouw is gelegen op een afstand van maximaal 
25 m van het woonhuis of de bedrijfswoning. 

c Burgemeester en wethouders kunnen de vrijstelling, verleend op grond 
van het gestelde onder b, intrekken, indien de bij het verlenen van de 
vrijstelling bestaande noodzaak voor de zorgbehoevende vanuit een 
oogpunt van mantelzorg niet meer aanwezig is. 

12.4.4 Procedureregels voor vrijstelling 
Bij het verlenen van vrijstelling als bedoeld in 12.4.3 is de volgende procedu-
re van toepassing: 
a het ontwerpbesluit ligt gedurende 14 dagen in het gemeentehuis ter inza-

ge; 
b burgemeester en wethouders geven tevoren kennis van de terinzage-

legging in een of meer dag- of nieuwsbladen, die in de gemeente worden 
verspreid, en voorts op de gebruikelijke wijze; 

c de kennisgeving houdt mededeling in van de bevoegdheid voor belang-
hebbenden tot het naar keuze schriftelijk of mondeling indienen van 
zienswijzen bij burgemeester en wethouders tegen het ontwerpbesluit 
gedurende de termijn van terinzagelegging; 

d indien tegen het ontwerpbesluit zienswijzen zijn ingebracht, wordt het be-
sluit met redenen omkleed; 

e burgemeester en wethouders delen aan hen die hun zienswijzen hebben 
ingebracht, de beslissing daaromtrent mede. 

12.5 Strafbepaling 

Overtreding van het bepaalde in 12.4.2 wordt aangemerkt als een strafbaar 
feit in de zin van artikel la onder 20  van de Wet op de economische delicten. 

12.6 Wijzigingsbevoegdheid 

12.6.1 Mogelijkheden tot wijziging 
Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat: 
a binnen de bestemming 'Gemengde doeleinden' een bouwmogelijkheid 

wordt gecreëerd ten behoeve van de nieuwbouw van woningen, met dien 
verstande dat: 
1 de stedenbouwkundige karakteristiek van de omgeving niet wordt 

aangetast; 
2 de bebouwingstypologie, goot- en nokhoogte aansluiten bij de aan-

grenzende bebouwing; 
3 de overige bepalingen binnen dit artikel onverkort van toepassing zijn; 
4 er geen bezwaren vanuit archeologisch en milieutechnisch (geluid, 

bodem, water, flora/fauna) oogpunt zijn; 
5 dit in het gemeentelijk woningbouwprogramma past; 

b binnen de bestemming 'Gemengde doeleinden' bestaande panden kun-
nen worden gewijzigd en/ of verbouwd tot meerdere wooneenheden, met 
dien verstande dat: 
1 de inhoud van de woning niet minder dan 250 m3  mag bedragen; 
2 per wooneenheid zich minimaal een parkeerplaats op eigen terrein 

dient te bevinden; 
3 er geen onevenredige aantasting mag plaatsvinden van: 

- het straat- en bebouwingsbeeld; 
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- de woonsituatie; 
- de verkeersveiligheid; 
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden; 
- dit in het gemeentelijk woningbouwprogramma past. 

c binnen de bestemming 'Gemengde doeleinden' ter plekke van de aan-
duiding 'Gebied met wijzigingsbevoegdheid VIII' ten behoeve van een 
wijziging in bebouwingstypologie en/of wijziging van het bouwvlak, met 
dien verstande dat: 
1. de wijziging uitsluitend mag plaatsvinden indien het verkooppunt van 

motorbrandstoffen ophoudt te bestaan; 
2. de stedenbouwkundige karakteristiek van de omgeving niet wordt 

aangetast; 
3. er geen onevenredige aantasting van de gebruiksmogelijkheden van 

naastgelegen percelen plaatsvindt; 
4. de overige bepalingen binnen dit artikel onverkort van toepassing zijn. 

12.6.2 Procedureregels voor wijziging 
Op de voorbereiding van een besluit tot wijziging op grond van het gestelde 
in 12.6.1 is de volgende procedure van toepassing: 
a het ontwerpbesluit tot wijziging op grond van het gestelde in 12.6.1, 

waarbij toepassing wordt gegeven aan het bepaalde in artikel 11 van de 
Wet op de Ruimtelijke Ordening, ligt (met bijbehorende stukken) gedu-
rende 4 weken in het gemeentehuis ter inzage; 

b burgemeester en wethouders geven tevoren kennis van de terinzage-
legging in een of meer dag- of nieuwsbladen, die in de gemeente worden 
verspreid, en voorts op de gebruikelijke wijze; 

c de kennisgeving houdt mededeling in van de bevoegdheid voor belang-
hebbenden tot het schriftelijk indienen van zienswijzen bij burgemeester 
en wethouders tegen het ontwerpbesluit gedurende de termijn van terin-
zagelegging; 

d indien tegen het ontwerpbesluit zienswijzen zijn ingebracht, wordt het be-
sluit met redenen omkleed; 

e burgemeester en wethouders delen aan hen die hun zienswijzen hebben 
ingebracht, de beslissing daaromtrent mede. 
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Veelgestelde vragen met betrekking tot het schriftelijkheidsvereiste en de
situatie wanneer verschillende partijen een bieding uitbrengen op een woning. 

In een koopproces hebben gegadigden soms vragen hoe er met bepaalde situaties wordt omgegaan. Graag willen
wij hierin duidelijkheid verschaffen zodat kopers weten welke situaties zich kunnen voordoen.

Bij de aankoop van een woning wordt voorafgaand aan de schriftelijke koopovereenkomst door partijen
onderhandeld over de koopprijs en de voorwaarden. Als partijen zijn uit onderhandeld en overeenstemming
hebben bereikt over de koopprijs en de voorwaarden is er sprake van mondelinge overeenstemming.

Wat is deze mondelinge overeenstemming waard als er een nieuwe bod van een nieuwe gegadigde wordt gedaan?
En wat gebeurt er als er diverse geïnteresseerden allemaal een bieding op het huis doen?

In onderstaande vragen en antwoorden wordt hierop ingegaan.

1. Een particuliere verkoper heeft met een particuliere koper mondelinge overeenstemming bereikt over de verkoop van
zijn woning. Is er sprake van een rechtsgeldige koop?
Nee. Sinds 2003 moet de koop van een woning schriftelijk worden aangegaan indien de koper een particulier is.
Dit wordt ook wel het ‘schriftelijkheidsvereiste’ genoemd. De wetgever heeft het schriftelijkheidsvereiste
opgenomen in artikel 7:2 Burgerlijk Wetboek. Zolang de koopovereenkomst niet op schrift is gesteld en niet door
beide partijen is ondertekend, is de koop niet bindend. M.a.w: er is pas sprake van een rechtsgeldige
koopovereenkomst als de particuliere verkoper en de particuliere koper de koopovereenkomst hebben
ondertekend.

2. Den Hollander Vastgoed Wonen kan als makelaar de koop bevestigd hebben via e-mail. Kan de particuliere verkoper
zich dan nog steeds op het standpunt stellen dat er geen sprake is van een rechtsgeldige koopovereenkomst?
Ja. Het verzenden van een e-mail waarin de koop wordt bevestigd wordt niet gezien als een ondertekende
koopovereenkomst.

3. Kan een particuliere koper de particuliere verkoper dwingen om zijn medewerking te verlenen aan het opmaken en het
ondertekenen van de koopovereenkomst ná mondelinge overeenstemming?
Nee. Zie ook het antwoord op vraag 1.

4. Den Hollander Vastgoed Wonen heeft een concept van de koopovereenkomst verzonden. Kan de particuliere verkoper
zich dan nog steeds op het standpunt stellen dat er geen sprake is van een rechtsgeldige koopovereenkomst?
Ja. Het verzenden van een concept van de koopovereenkomst wordt eveneens niet gezien als een ondertekende
koopovereenkomst.

5. Wat moeten wij als NVM-makelaar doen als er sprake is van mondelinge overeenstemming tussen een particuliere
verkoper en een particuliere koper en er een nieuwe bieding wordt gedaan door éen of meerdere nieuwe gegadigden?
Wij moeten dan onze opdrachtgever op de hoogte te stellen van het nieuwe bod van de nieuwe gegadigde.
Daarnaast wijzen wij de verkoper op het schriftelijkheidsvereiste en bespreken wij met de verkoper de
mogelijkheden op welke wijze op het bod van de nieuwe gegadigde wordt gereageerd. Wij informeren de nieuwe
gegadigde (n) dat er al een mondelinge overeenstemming is met een andere partij en dat wij de verkoper de
volgende keuzes zullen voorleggen; 

a. De particuliere verkoper zet zijn handtekening onder de koopovereenkomst met de eerste particuliere
koper en gaat niet in op het bod van de nieuwe gegadigde (n).

b. Wij stellen de eerste particuliere koper op de hoogte van het feit dat er een nieuwe gegadigde is die een
bieding heeft uitgebracht. Over de hoogte en de voorwaarden van het voorstel van de nieuwe gegadigde
(n) worden aan de eerste particuliere koper geen mededelingen gedaan. Vervolgens geeft verkoper de
eerste koper en de nieuwe gegadigde(n) de gelegenheid om een nieuw bod uit te brengen binnen een nader
te bepalen termijn. Wij noemen dat een besloten inschrijving. Indien daartoe aanleiding bestaat, heeft de
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verkoper de vrijheid de gegadigden voor een tweede of derde besloten inschrijving uit te nodigen. Daarna
beslist verkoper welk bod hij accepteert dan wel met welke partij hij verder in onderhandeling treedt. Mocht
daarna toch een andere bieding weer uitgebracht worden door een andere partij, dan heeft de verkoper
wederom de keuze tussen a,b of c.

c. Verkoper neemt afscheid van de eerste koper. Vervolgens treedt verkoper in onderhandeling met de
nieuwe gegadigde dan wel accepteert het bod van de nieuwe gegadigde.

d. De opdrachtgever besluit anders dan a,b of c.

De opdrachtgever beslist zelf welke keuze hij maakt. Wij maken aan alle partijen mondeling of schriftelijke
kenbaar voor welke optie de verkoper kiest. 



- De makelaar van de betere huizen -

“Torengaard”
Dorpstraat 1,  5261 CJ Vught
T 073 657 34 44 
contact@denhollander.com 
www.beterehuizen.nl

Overig

Alle mogelijke genoemde suggesties in de brochure en door de makelaar eventueel nader mondeling toegelicht ter
verbetering van de woning zijn slechts suggesties en zijn niet onderzocht op juridische, bouwtechnische of andere
mogelijkheden en beperkingen. De koper zal zelf dit onderzoek dienen te verrichten.

De koopovereenkomst zal door de gekozen notaris samengesteld worden. De kosten hiervan worden door de koper
betaald.

Bij woningen ouder dan 40 jaar wordt de volgende clausule opgenomen in de koopovereenkomst; Het gekochte is thans in
gebruik als woning. Het gekochte bezit de eigenschappen die voor een normaal gebruik als woonhuis nodig zijn. Het
gekochte betreft een oudere woning die is gebouwd dan wel verbouwd met de destijds gebruikelijke materialen; verkoper
staat niet in voor de staat van het gebouw, in het bijzonder wat betreft leidingen, lozingen, daken en eventuele technische
installaties alsmede gebruikte materialen ook voor zover die een belemmering zouden zijn voor het normaal gebruik van
het gekochte. De zich in het gekochte bevindende technische installaties en aan- en afvoerleidingen en bedradingen
functioneren vandaag naar behoren en het gebruik daarvan is door de daartoe bevoegde instanties niet op enigerlei wijze
beperkt.

Voor woningen met een bouwjaar voor 2005 wordt de volgende bepaling in de koopovereenkomst opgenomen indien de
verkoper niet bekend is met de aanwezigheid van asbest; het is verkoper niet bekend dat zich in het gekochte
asbesthoudende of andere voor de gezondheid schadelijke materialen bevinden. Gezien de leeftijd van het gekochte
kunnen in het gekochte wel asbesthoudende stoffen aanwezig zijn. Bij eventuele verwijdering van asbesthoudende
materialen moeten op grond van milieuwetgeving speciale maatregelen worden genomen. Koper is hiermee bekend en
vrijwaart verkoper voor alle aansprakelijkheid die uit de aanwezigheid van enig asbest in het gekochte kan voortvloeiend.

Ten aanzien van erfdienstbaarheden worden de volgende bepalingen in de koopovereenkomst opgenomen;

Aan deze overeenkomst is een kopie van de laatste akten van levering gehecht waaruit erfdienstbaarheden dan wel
kwalitatieve verplichtingen en/of kettingbedingen blijken. Verkoper heeft koper erop gewezen dat erfdienstbaarheden,
kwalitatieve verplichtingen en/of kettingbedingen kunnen voortvloeien uit eerdere akten dan hiervoor vermeld. Verkoper
verklaart dat hem geen andere erfdienstbaarheden bekend zijn dan vermeld in de laatste akte van levering.

Koper is ermee bekend dat het gekochte belast kan zijn met erfdienstbaarheden, kwalitatieve verplichtingen en/of
kettingbedingen die niet uit de laatste akte van levering blijken. Hij ziet af van het verrichten van een
erfdienstbaarhedenonderzoek bij het kadaster. Hij aanvaardt hiermee het risico van het bestaan van erfdienstbaarheden,
kwalitatieve verplichtingen en/of kettingbedingen anders dan in de laatste akte van levering vermeld en anders dan
bekend bij verkoper.

De particuliere koper heeft na ontvangstneming van de door koper en verkoper ondertekende koopovereenkomst van een
woning het recht gedurende drie dagen de koop te ontbinden. Deze ontbinding dient te geschieden door middel van een
aangetekend schrijven met bericht van ontvangst aan de in de koopovereenkomst vermelde notaris.

Ter bescherming van zijn rechten heeft de koper de mogelijkheid de koopovereenkomst in te laten schrijven in de
openbare registers van het kadaster. Eventuele kosten die hierbij gemaakt dienen te worden, zijn voor rekening van koper.

Tot zekerheid voor de nakoming van zijn verplichtingen is koper verplicht uiterlijk op een door de verkoper te bepalen
datum bij de notaris, waar de notariële akte tot levering zal worden verleden, als waarborgsom/ bankgarantie een bedrag
zijnde 10 % van de koopprijs te storten. Bij niet nakoming is de koper na acht dagen na een ingebrekestelling in verzuim en
zal voor elke dag na de in de ingebrekestelling genoemde datum tot aan de dag van nakoming een onmiddellijke opeisbare
boete verschuldigd zijn van drie promille van de koopprijs.

Deze informatie is geheel vrijblijvend en wordt aan meerdere belangstellenden verstrekt. Deze informatie is met de nodige
zorgvuldigheid samengesteld en uit ons inziens betrouwbare bron afkomstig Er wordt echter geen enkele
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aansprakelijkheid aanvaard voor enige onvolledigheid, onjuistheid of anderszins, dan wel de gevolgen daarvan.

Alle opgegeven maten en oppervlakten zijn indicatief. Alle maten zijn circa maten en zijn niet gemeten conform de
meetinstructie. Mocht er wel gemeten zijn conform de meetinstructie, dan gelden de volgende bepalingen: de
meetinstructie is gebaseerd op de NEN2580. De meetinstructie is bedoeld om een meer eenduidige manier van meten toe
te passen voor het geven van een indicatie van de gebruiksoppervlakte. De meetinstructie sluit verschillen in
meetuitkomsten niet volledig uit door bijvoorbeeld interpretatieverschillen, afrondingen of beperkingen bij het uitvoeren
van de meting. Ten aanzien van de juistheid hiervan kunnen wij echter geen enkele aansprakelijkheid aanvaarden, en er
kunnen derhalve geen rechten aan worden verleend.

De vermelde informatie is van algemene aard en is niet meer dan een uitnodiging om in onderhandeling te treden. Op alle
aan ons verleende opdrachten en door ons verrichte diensten zijn van toepassing de algemene voorwaarden van Den
Hollander Vastgoed Wonen b.v, waarin een beperking van de aansprakelijkheid is opgenomen. Op eerste verzoek worden
deze kosteloos verstrekt.

Voorts behouden wij het recht voor dat onze opdrachtgever zijn goedkeuring dient te verlenen aan een mogelijke
transactie met de ontvanger van deze informatie.
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