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Bijlage C
Bebouwingspercentage voor en na splitsing

Het is interessant om te weten of en zo ja hoeveel het bebouwingspercentage toeneemt als
het perceel wordt gesplitst.
Om dit uit te rekenen dienen wij een berekening te maken van de maximale planologische
invulling voor en na de splitsing.
Bij de maximale planologische invulling dienen wij rekening te houden met:

- wat maximaal met vergunning kan worden gebouwd en;

- wat maximaal vergunningsvrij kan worden neergezet.

Dit is het makkelijkst uit te leggen via een rekenvoorbeeld.

Rekenvoorbeeld
Het perceel waar de vrijstaande woning op staat is 600m2. De woning is 100m2. Daarbij
gaan we er vanuit dat het hoofdgebouw al maximaal is uitgebouwd.

Bestaande woning

- 35% van het bouwperceel (kadastraal perceel) mag worden volgebouwd. 35% van
600m2 = 210m2. De woning is 100m2 dus mag er in principe nog (met vergunning)
110m2 worden bebouwd. Echter volgens de staffel mag er nog maar 60m2 met
vergunning worden bijgebouwd.

- Vergunningsvrij mag er tegen de woning aangebouwd worden en nog een vrijstaand
bijgebouw.

- Vergunningsvrije aanbouw; maximaal kan er 2,5m aan de woning worden gebouwd,
met dien verstande dat de voorgevel wordt uitgesloten en de zijgevel tot 1m van de
voorgevel. In dit geval betekent dit bij een woning van 10x10m: (9 + 2,5)x 2,5 x 2 en
10 x 2,5 = 82,5m2.

- Vergunningsvrij bijgebouw; maximaal 30m2.

- Intotaal kan er dus maximaal 112,5m2 vergunningsvrij worden gebouwd. Echter er
mag niet meer dan 50% van het achtererfgebied worden volgebouwd.

- Het achtererfgebied is als volgt in de wet omschreven: het erf aan de achterkant en
niet naar openbaar toegankelijk gebied gekeerde zijkant, op meer dan 1m van de
voorkant, van het hoofdgebouw. Het hoofdgebouw wordt daarbij niet meegerekend.
In bijgaand voorbeeld gaat het dan om 390m2 (bouwperceel minus voortuin en
minus hoofdgebouw; 600m2 — 110 m2 (5x 20 + 1 x 5 x 2) — 100m2 = 390m2.
Daarvan mag volgens de regels voor het vergunningsvrij bouwen maar slechts 50%
worden bebouwd. 50% van 390m2 = 195m2.

- De maximale planologische invulling voor vergunningsvrije en vergunningplichtige
bijgebouwen is 172,5m2 (60 + 82,5 + 30). Dit is niet meer dan de 50% norm (195m2)
en dus zou het allemaal gebouwd kunnen worden.

- Het totale bebouwingspercentage voor het perceel is 45%; alle bebouwing (100 + 60
+ 82,5 + 30 =) 272,5m2 gedeeld door 600m2 (bouwperceel) x 100.

Uit voorgaand voorbeeld kan afgeleid worden dat bij kleine percelen minder bijgebouwd mag
worden (zowel vergunningsvrij als wel met vergunning). Dit heeft te maken met de
percentages die genoemd worden.

Bij kleine percelen kunnen er maar beperkt vergunningsvrije bouwwerken worden neergezet
aangezien maar 50% van het achtererfgebied mag worden volgebouwd. Betreft het een
klein perceel en staat er reeds het nodige met vergunning dan kan er nauwelijks meer
vergunningsvrij gebouwd worden. Andersom geldt dat eigenlijk hetzelfde, doordat in
bestemmingsplan is opgenomen dat het bouwperceel voor niet meer dan 40% mag worden
gebouwd zit er ook een maximum aan het te bouwen aantal vierkante meter bijgebouw. Uit
berekeningen blijkt (zie verder) dat het bebouwingspercentage bij percelen rond de 500m2
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voor en na splitsing gelijk is. (Het omslagpunt van de grootte van het perceel is niet exact te
zeggen. Dit heeft te maken met het feit dat de situering van de woning iedere keer anders is.
Hierdoor is het achtererfgebied anders, wat ook de uitkomsten van de te realiseren
bebouwing weer doet wijzigen.)

Als voorbeeld; Stel, bij een klein perceel met een grote woning wordt de 35% overschreden
als er 50m2 aan vergunningplichtige bijgebouwen wordt gerealiseerd. Dit betekent dus dat
minder vergunningplichtige bijgebouwen mogen worden gebouwd (tot 35%). Ditzelfde geldt
voor vergunningsvrije bijgebouwen (tot 50%). Als het percentage wordt overschreden mogen
er dus maar minder bijgebouwen worden gebouwd. Dit betekent concreet dat bij kleine
percelen het bebouwingspercentage voor en na splitsing gelijk is.

Gesplitste woning
Wij gaan er vanuit dat het perceel precies doormidden wordt gesplitst. Voor 1 perceel geldt
dus een bouwperceel van 300m2 en een woning van 50m2.

- 40% van het bouwperceel mag worden volgebouwd. 40% van 300m2 = 120m2. De
woning is 50m2 dus mag er in principe nog 70m2 (met vergunning) worden
bijgebouwd. Echter volgens de staffel mag er nog maar 50m2 met vergunning
worden bijgebouwd.

- Vergunningsvrije aanbouw; aangezien het de helft van de oorspronkelijke woning
betreft is dit maximaal (82,5 / 2 =) 41,25m2.

- Vergunningsvrij bijgebouw; maximaal 30m2.

- Intotaal kan er dus maximaal 71,25m2 vergunningsvrij worden gebouwd. Echter er
mag niet meer dan 50% van het achtererfgebied worden volgebouwd.

- Het achtererfgebied is de helft van het oorspronkelijke achtererfgebied (390m2 / 2 =)
195m2.

- Daarvan mag volgens de regels voor het vergunningsvrij bouwen maar slechts 50%
worden bebouwd. 50% van 195m2 = 97,5m2. Bij een maximale invulling van de
bijgebouwen (zowel zonder vergunning als met vergunning) wordt dit overschreden:
50 + 71,25 = 121,25m2. Terwijl dit maar 97,5m2 mag zijn.

- In dit geval is dus maar maximaal 97,5m2 bijgebouwen toegestaan.

- Het totale bebouwingspercentage voor het perceel is 49%; alle bebouwing (50 + 97,5
=) 147,5m2 gedeeld door 300m2 (bouwperceel) x 100.

- Voor beide woningen geldt dat er in totaal (147,5 x 2 =) 295m2 kan worden gebouwd
en het percentage blijft uiteraard hetzelfde; 49%.

Bijlage C1 t/m C16

In bijlage C1 en C2 wordt ter verduidelijking de berekening nader uitgeschreven. Ook staat
er een schetsje (op schaal) die de bebouwing weergeeft die mogelijk is.

Hieruit blijkt dat bij een perceel van 600m2 het bebouwingspercentage iets toeneemt.

Verder wordt in bijlage C3 t/m C12 hetzelfde gedaan voor percelen met een grootte van
800m2, 1000m2, 1200m2, 200m2 en 300m2.
De volgende conclusies kunnen hieruit worden getrokken:

800m2
- Voor splitsing kan er maximaal 282,5m2 worden bebouwd; bebouwingspercentage
35%
- Na splitsing kan er maximaal 342,5m2 worden bebouwd; bebouwingspercentage
43%

1000m2
- Voor splitsing kan er maximaal 287,5m2 worden bebouwd; bebouwingspercentage
29%
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- Na splitsing kan er maximaal 352,5m2 worden bebouwd; bebouwingspercentage
35%

1200m2
- Voor splitsing kan er maximaal 412,5m2 worden bebouwd; bebouwingspercentage
34%
- Na splitsing kan er maximaal 487,5m2 worden bebouwd; bebouwingspercentage
40%

200m2
- Voor splitsing kan er maximaal 108m2 worden bebouwd; bebouwingspercentage
54%
- Na splitsing kan er maximaal 108m2 worden bebouwd; bebouwingspercentage 54%

300m2
- Voor splitsing kan er maximaal 147m2 worden bebouwd; bebouwingspercentage
49%
- Na splitsing kan er maximaal 147m2 worden bebouwd; bebouwingspercentage 49%

450m2
- Voor splitsing kan er maximaal 225m2 worden bebouwd; bebouwingspercentage
50%
- Na splitsing kan er maximaal 225m2 worden bebouwd; bebouwingspercentage 50%

500m2
- Voor splitsing kan er maximaal 235m2 worden bebouwd; bebouwingspercentage
47%
- Na splitsing kan er maximaal 235m2 worden bebouwd; bebouwingspercentage 47%

Conclusie

Bij grote percelen neemt het bebouwingspercentage iets toe (maximaal 8%). Bij kleine
percelen blijft het bebouwingspercentage voor en na splitsing gelijk. Het omslagpunt ligt bij
percelen met een grootte van ongeveer 500m2.
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Bijlage C17 en C18
2 voorbeelden, waarbij medewerking tot de mogelijkheden behoort.

Daarbij is aangegeven of wordt voldaan aan:

- Woning groter dan 600m3
Perceel groter dan 600m2
- Nieuwe bouwpercelen niet meer dan 40% bebouwd
- Berekening en situatieschets voor splitsing
Berekening en situatieschets na splitsing
(De schetsen zijn op schaal.)

Conclusie

Voorbeeld C17
- Splitsing behoort tot de mogelijkheden.
- De bebouwing neemt na splitsing met 55m2 toe.
- Het bebouwingspercentage stijgt met 5%.

Voorbeeld C18 (concreet verzoek)
- Splitsing behoort tot de mogelijkheden.
- De bebouwing neemt na splitsing met 103m2 toe.
- Het bebouwingspercentage stijgt met 6%.
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Bijlage C19 t/m C21

C19 en C20; voorbeelden van een situatie waarbij de 40% norm van een nieuw bouwperceel
op voorhand wordt overschreden en daarom medewerking niet tot de mogelijkheden
behoort.

C21; Quickscan van 5 percelen. Wordt de ‘40% norm’ gehaald of niet? Dit is overigens ter
illustratie. Er is alleen gekeken naar het bebouwingspercentage. De overige voorwaarden
zijn niet afgewogen (bijvoorbeeld perceel 600m2, etc.).
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