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30.2 Bouwregels
Binnen deze bestemming mogen bouwwerken ten dienste van deze bestemming wor-
den gebouwd met inachtneming van de volgende bepalingen:

30.2.1 Hoofdgebouwen
a hoofdgebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het bouwvlak;
b het aantal bouwlagen mag niet meer bedragen dan ter plaatse van de aanduiding 
‘maximum aantal bouwlagen’ aangegeven aantal bouwlagen, met dien verstande dat 
de hoogte van een bouwlaag maximaal 3,5 m mag bedragen;
c indien het aantal bouwlagen niet is aangeduid, mogen de bouwhoogte en goothoog-
te van gebouwen ten hoogste de ter plaatse van de aanduiding ‘maximale bouwhoog-
te’ en ‘maximale goothoogte’ aangegeven bouwhoogte en goothoogte bedragen;
d de bestaande kapvorm of afdekking moet worden gehandhaafd, met dien verstande, 
dat: 
op hoofdgebouwen ter plaatse van de aanduiding ‘maximum aantal bouwlagen’ van 
10 één bijzondere bouwlaag is toegestaan, waarbij de gevels ten opzichte van de 
bestaande voor- en achtergevels minimaal 1,5 m terug moeten liggen en de bijzondere 
bouwlaag moet worden voorzien van een plat dak; 
in afwijking van het bepaalde in artikel 45, onder e. in samenhang met de onder 1. 
bedoelde bijzondere bouwlaag op het oorspronkelijke dakvlak dakterrassen zijn toe-
gestaan, waarbij de hoogte van borstweringen en hekwerken ten hoogste 1,50 m mag 
bedragen, gemeten vanaf de vloer van het dakterras;
op hoofdgebouwen ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding - 1’ één 
bijzondere bouwlaag is toegestaan, waarbij de gevels ten opzichte van de bestaande 
gevels minimaal 1,5 m terug moeten liggen en de bijzondere bouwlaag voorzien moet 
zijn van een plat dak, behoudens op hoofdgebouwen met een diepte kleiner dan 9 m, 
waar de achtergevel ten opzichte van de bestaande gevel aan de achterzijde minimaal 
0,50 m mag terug liggen;
op hoofdgebouwen ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding - 2’ een 
langskap met een hellingshoek van 35 graden is toegestaan;
op hoofdgebouwen ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding - 3’ één 
bijzondere bouwlaag is toegestaan, waarbij de voorgevel ten opzichte van de bestaan-
de voorgevel minimaal 3 m terug dient te liggen en de bijzondere bouwlaag voorzien 
moet zijn van een plat dak;
op hoofdgebouwen ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding - 4’ één 
bijzondere bouwlaag is toegestaan, waarbij 50% van het dakvlak bebouwd mag wor-
den en de bijzondere bouwlaag voorzien moet zijn van een plat dak;
op hoofdgebouwen ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding - 5’ één 
bijzondere bouwlaag is toegestaan die aan de voorzijde een hellend dakvlak heeft met 
een hellingshoek van 60 graden en voor het overige deel plat is afgedekt;
op hoofdgebouwen ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding - 6’ mag 
de maximale hoogte worden overschreden tot 12 meter ten behoeve van een bijzon-
dere bouwlaag, met dien verstande dat maximaal 50% van het dakvlak bebouwd mag 
worden en de bijzondere bouwlaag voorzien moet zijn van een plat dak;
op hoofdgebouwen ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding - 7’ mag 
de maximale hoogte worden overschreden met ten hoogste 3 meter ten behoeve van 
een extra bouwlaag, met dien verstande dat de bouwlaag voorzien moet zijn van een 
plat dak en aan de zijkanten een helingshoek heeft van 76 graden.
e de bestaande hoofdgebouwen die niet voldoen aan hetgeen hiervoor is bepaald 
mogen worden gehandhaafd en vernieuwd, maar de afwijkingen mogen niet worden 
vergroot.

30.2.2 Bijbehorende bouwwerken bij het hoofdgebouw
a per hoofdgebouw mag ten hoogste 50% van de buiten het bouwvlak gelegen gron-
den worden bebouwd tot een oppervlakte van ten hoogste 45 m²;
b indien de tuin groter is dan 250 m², geldt per hoofdgebouw dat maximaal 20% van 
de buiten het bouwvlak gelegen gronden bebouwd mag worden, tot een maximaal 
oppervlak van 100 m²;
c vrijstaande bijbehorende bouwwerken
1 vrijstaande bijbehorende bouwwerken mogen uitsluitend op een afstand van ten 
minste 2 m achter (het verlengde van) de voorgevel van het hoofdgebouw worden 
gebouwd;
2 de bouwhoogte van vrijstaande bijbehorende bouwwerken mag niet meer bedragen 
dan 3 m;
3 de afstand van een vrijstaand bijbehorend bouwwerk tot de achterste perceelsgrens 
op percelen grenzend aan gronden met de bestemming Groen en/of Verkeer – Ver-
blijfsgebied dient minimaal 0,5 m te bedragen;
4 vrijstaande bijbehorende bouwwerken zijn niet toegestaan tussen het verlengde van 
de zijgevel van de woning en de zijdelingse bouwperceelsgrens, voor zover de des-
betreffende zijdelingse bouwperceelsgrens grenst aan gronden met de bestemming 
‘Groen’ en/of ‘Verkeer – Verblijfsgebied’;
d aangebouwde bijbehorende bouwwerken aan de achtergevel van het hoofdgebouw
1 de diepte van een aangebouwd bijbehorend bouwwerk mag, gemeten vanuit (het 
verlengde van) de oorspronkelijke achtergevel van het hoofdgebouw, niet meer dan 3 
m bedragen;
2 de afstand van een aangebouwd bijbehorend bouwwerk tot de zijdelingse perceels-
grens op percelen grenzend aan gronden met de bestemming ‘Groen’ en/of ‘Verkeer 
– Verblijfsgebied’ dient minimaal 1 m te bedragen;
3 de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan de hoogte van de eerste bouwlaag van 
het hoofdgebouw, vermeerderd met 0,30 m;
e aangebouwde bijbehorende bouwwerken aan de zijgevel van het hoofdgebouw
1 aangebouwde bijbehorende bouwwerken aan de zijgevel van een hoofdgebouw zijn 
niet toegestaan op percelen grenzend aan gronden met de bestemming ‘Groen’ en/of 
‘Verkeer – Verblijfsgebied’;
2 aangebouwde bijbehorende bouwwerken aan de zijgevel van een hoofdgebouw 
mogen uitsluitend op een afstand van ten minste 2 m achter (het verlengde van) de 
voorgevel van het hoofdgebouw worden gebouwd;
3 de achterzijde van het aangebouwde bijbehorende bouwwerk is maximaal gelijk aan 
(het verlengde van) de oorspronkelijke achtergevel van het hoofdgebouw;
4 de diepte van een aangebouwd bijbehorend bouwwerk mag, gemeten vanuit de 
oorspronkelijke zijgevel van het hoofdgebouw, niet meer dan 3 m bedragen;
5 de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan de hoogte van de eerste bouwlaag van 
het hoofdgebouw, vermeerderd met 0,25 m.
6 de kapvorm of afdekking mag plat zijn of moet gelijk zijn aan de bestaande kapvorm 
of afdekking van het hoofdgebouw;
f ter plaatse van de aanduiding ‘garage’ mag de bouwhoogte van de garage niet meer 
dan 3,5 m bedragen;
g entreepartijen bij gestapelde woningen:
1 de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan de bouwhoogte van de bestaande 
entree;
2 de breedte mag niet meer bedragen dan de breedte van de bestaande entree;
3 de diepte mag niet meer bedragen dan de diepte van de bestaande entree plus 3 
meter;
a liften bij gestapelde woningen:
1 een aangebouwd bijbehorend bouwwerk ten behoeve van een lift is toegestaan;
2 de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan de maximale bouwhoogte van het 
hoofdgebouw +0,50 m.
a bestaande bijbehorende bouwwerken die niet voldoen aan het bepaalde in artikel 
30.2.2 onder a. tot en met f. mogen worden gehandhaafd en vernieuwd, maar niet 
vergroot.

30.2.3 Woonwagens
a op de gronden ter plaatse van de aanduiding ‘woonwagenstandplaats’ mogen uitslui-
tend standplaatsen voor woonwagens worden gebouwd, alsmede de daarbij behoren-
de vrijstaande bijbehorende bouwwerken en bouwwerken, geen gebouwen zijnde;
b het aantal standplaatsen mag niet meer bedragen dan het ter plaatse van de aandui-
ding ‘maximum aantal wooneenheden’ aangegeven aantal standplaatsen;
c de goothoogte van een woonwagen mag niet meer bedragen dan 3,5 m en de bouw-
hoogte niet meer dan 5 m;
d de bouwhoogte van een aanbouw mag niet meer bedragen dan 3,5 m;
e de bouwhoogte van vrijstaande bijbehorende bouwwerken bedraagt ten hoogste 4 
m;
f per standplaats mag niet meer dan 60% worden bebouwd, inclusief sanitaire voorzie-
ningen en bijbehorende bouwwerken met een maximum per standplaats van 135 m².

30.2.4 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde
de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde mag niet meer bedragen 
dan:
a 6 m voor palen en masten;
b 1 m voor erf- en perceelafscheidingen op gronden die vóór de voorgevelrooilijn van 
het hoofdgebouw zijn gelegen;
c 2 m voor overige erf- en perceelafscheidingen;
d 3 m voor overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde.
30.3 Afwijken van de bouwregels
Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in artikel 30.2.2onder b. sub 2 ten behoeve van het bouwen van een aange-
bouwd bijbehorend bouwwerk op kortere afstand tot de zijdelingse perceelsgrens dan 
1 m dan wel in de zijdelingse perceelsgrens indien:
a de belangen van de eigenaren en/of gebruikers van betrokken en nabijgelegen gron-
den niet onevenredig worden geschaad;
het straat- en bebouwingsbeeld niet onevenredig worden geschaad.
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Van:   

Verzonden: dinsdag 20 augustus 2019 15:52 

Aan:  
Onderwerp: Polderstraat 36 

 

Hoi , 

 

Hieronder een voorzet voor een reactie naar meneer . Graag jullie reactie (voordat ik 

deze verzend). 

 

 

Geachte heer , 

 

U heeft wethouder Everhardt een bericht gezonden over de door u gewenste verbouwing van uw pand 

en de reactie van de gemeentelijke organisatie daarop. De wethouder heeft mij verzocht hierop te 

reageren. 

 

Op 12 augustus heb ik met u op het Stadskantoor een gesprek gehad. Uw initiatief is besproken en 

afgesproken is dat ik u in een e-mail zou informeren over de door u gestelde vragen over de maximale 

bouwhoogtes (en meer algemeen de interpretatie van de beheersverordening). 

 

In reactie hierop kom ik tot het volgende: 

 

Geveloptopping/dakverhoging 

Op grond van artikel 3 sub b van de geldende beheersverordening mogen bestaande bouwwerken 

vervangen worden door bouwwerken van dezelfde afmetingen en op dezelfde locatie. 

In aanvulling op artikel 3 geldt voor vlaknummer 1 (artikel 4.1.1) dat de maximale goothoogte voor 

hoofdgebouwen is gesteld op 6 meter. 

 

Voor u betekent dit dat de goothoogte op grond van de beheersverordening (met 

omgevingsvergunning) verhoogt mag worden tot 6 meter. De nokhoogte mag op grond van de 

beheersverordening niet gewijzigd worden (deze moet “dezelfde afmeting” behouden). Dit is af te 

leiden uit het feit dat voor vlaknummer 1 (artikel 4.1.1) geen afwijkende hoogtemaat is opgenomen. 

 

Uitbouw aan achterkant en zijkant 

Uw woning is gelegen op de hoek. Dit betekent dat het grootste deel van uw perceel voorerfgebied is 

(zie afbeelding hieronder in groen). De definitie van “voorerfgebied” is erf dat geen onderdeel is van 

het achtererfgebied.  

Op grond van artikel 4.1.2 lid 1 onder a mogen aangebouwde bijbehorende bouwwerken en 

vrijstaande bijbehorende bouwwerken uitsluitend 1 meter achter de voorgevelrooilijn van het 

hoofdgebouw worden gebouwd. Uw hoekwoning heeft 2 voorgevelrooilijnen, hierdoor is het alleen 

mogelijk om in het achtererfgebied een bijbehorend bouwwerk te realiseren. 

 

De oppervlakte van een aangebouwd bijbehorend bouwwerk mag op grond van artikel 4.1.2 onder g 

maximaal 50% bebouwd worden met een maximum van 30 m2, naast hetgeen toegestaan is in de 

erfzone (de zone van 2,5 meter direct grenzend aan de achterkant en de zijkant van een 

hoofdgebouw op het achtererfgebied). 
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In uw mail gaf u aan:  De nokhoogte mag op grond van de beheersverordening niet gewijzigd worden 

(deze moet “dezelfde afmeting” behouden). Dit is af te leiden uit het feit dat voor vlaknummer 1 

(artikel 4.1.1) geen afwijkende hoogtemaat is opgenomen 
 
Deze stelling is foutief omdat in lid b t/ f gesproken wordt over verhogingen van bebouwing. Als alle 

gebouwen in dit vlak dezelfde afmetingen behouden hadden moeten hebben dan was er geen 

noodzaak om artikelen b t/m f op te nemen. De hoogtes stonden namelijk vast!  
De term dezelfde afmetingen heeft dan ook te maken op lengte keer breedte maar niet over hoogte!  
 
Er mag weldegelijk verhoogd worden, zolang het maar niet aan bepaalde straten is.  
 
Zoals in mn vorige mail aangegeven komt dit ook overeen met :  

• toelichting + plankaart met nok en goothoogte 
• dubbel precedentwerking 
• Een adviesstuk vanuit de gemeente Utrecht 

Er is dus geen strijdigheid wat betreft de nokverhoging!  
 
We willen graag ruimte en willen dit duurzaam realiseren waarbij wij ook van het gas af zullen gaan. 

Onze verbouwing zal geen prioriteit zijn voor de gemeente maar ik hoop mensen met onze werkwijze 

en ideologie te beïnvloeden om ook te verduurzamen. Ik begrijp dan ook niet de norse houding van de 

gemeente terwijl er alleen maar voordelen zijn te behalen, het gaat mooier worden in de straat, we 

zorgen voor ruimtelijke kwaliteit en dit alles duurzaam. 
 
Ik hoop dat u terugkoppeling kunt geven! 
 
Wij willen door en wij willen verduurzamen! 
 
Mvg  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Op ma 2 sep. 2019 om 14:35 schreef >: 

Geachte heer  

  

U heeft wethouder Everhardt een bericht gezonden over de door u gewenste verbouwing van uw pand 

en de reactie van de gemeentelijke organisatie daarop. De wethouder heeft mij verzocht hierop te 
reageren. 

  

Op 12 augustus heb ik met u op het Stadskantoor een gesprek gehad. Uw initiatief is besproken en 

afgesproken is dat ik u in een e-mail zou informeren over de door u gestelde vragen over de 

maximale bouwhoogtes (en meer algemeen de interpretatie van de beheersverordening). 
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In reactie hierop kom ik tot het volgende: 

  

Geveloptopping/dakverhoging 

Op grond van artikel 3 sub b van de geldende beheersverordening mogen bestaande bouwwerken 
vervangen worden door bouwwerken van dezelfde afmetingen en op dezelfde locatie. 

In aanvulling op artikel 3 geldt voor vlaknummer 1 (artikel 4.1.1) dat de maximale goothoogte voor 
hoofdgebouwen is gesteld op 6 meter. 

  

Voor u betekent dit dat de goothoogte op grond van de beheersverordening (met 

omgevingsvergunning voor de Wabo activiteit “bouwen”) verhoogd mag worden tot 6 meter. De 

nokhoogte mag op grond van de beheersverordening niet gewijzigd worden (deze moet “dezelfde 

afmeting” behouden). Dit is af te leiden uit het feit dat voor vlaknummer 1 (artikel 4.1.1) geen 
afwijkende hoogtemaat is opgenomen. 

  

Uitbouw aan achterkant en zijkant 

Uw woning is gelegen op de hoek. Dit betekent dat het grootste deel van uw perceel voorerfgebied is 

(zie afbeelding hieronder in groen). De definitie van “voorerfgebied” is erf dat geen onderdeel is van 
het achtererfgebied.  

Op grond van artikel 4.1.2 lid 1 onder a mogen aangebouwde bijbehorende bouwwerken en 

vrijstaande bijbehorende bouwwerken uitsluitend 1 meter achter de voorgevelrooilijn van het 

hoofdgebouw worden gebouwd. Uw hoekwoning heeft 2 voorgevelrooilijnen, hierdoor is het alleen 

mogelijk om in het achtererfgebied een bijbehorend bouwwerk te realiseren. 

  

Op grond van artikel 1.2 van de beheerverordening wordt tot het achtererfgebied gerekend: “het erf 

aan de achterkant en de niet naar het openbaar toegankelijk gebied gekeerde zijkant, vanaf 1 meter 
van (het verlengde van) de voorgevel van een hoofdgebouw”. 

  

De oppervlakte van een aangebouwd bijbehorend bouwwerk mag op grond van artikel 4.1.2 onder g 

maximaal 50% bebouwd worden met een maximum van 30 m2, naast hetgeen toegestaan is in de 

erfzone (de zone van 2,5 meter direct grenzend aan de achterkant en de zijkant van een 

hoofdgebouw op het achtererfgebied). 
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