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Bijlage 1: Beleidsnotitie(s) erkers  en balkonbeleid 
 
De betreffende notities zijn hierna ingevoegd. 
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Bijlage 2: Nadere toelichting erfbebouwingsregelingen woonbestemmingen. 
 
 
I.  Inleiding 
In dit nieuwe bestemmingsplan West is een erfbebouwingsregeling opgenomen, 
zoals deze ook wordt opgenomen in het handboek bestemmingsplannen. Op 
die manier zal er de erfebebouwingsregeling straks in de gehele gemeente 
Voorschoten (grotendeels) hetzelfde zijn.  
 
De basis voor de nieuwe erfbebouwingsregeling ligt in de bestaande bestem-
mingsplannen, de welstandnota en het vrijstellingenbeleid dat de afgelopen ja-
ren is gevoerd en er wordt tevens een relatie gelegd met de mogelijkheden die 
burgers nu reeds hebben om vergunningvrij bebouwing te realiseren op hun 
perceel. 
 
De intentie van de regeling is om zo weinig mogelijk binnenplanse flexibili-
teitsmogelijkheden op te nemen, omdat dit ongewild verschillende beoordelin-
gen voor vergelijkbare gevallen tot gevolg kan hebben. Dit betekent wel dat er 
duidelijke grenzen gesteld moeten worden om ongewenste ruimtelijke ontwik-
kelingen te voorkomen. 
 
II.  De plankaart 
In dit nieuwe bestemmingsplan West wordt bij de meeste woningen onderscheid 
gemaakt tussen de bestemming Wonen en de bestemming Tuin. In zijn alge-
meenheid kan gesteld worden dat de bestemming Tuin wordt toegepast voor 
die delen van het erf die aan het openbaar gebied zijn gelegen. In deze be-
stemming is slechts zeer beperkt bebouwing toegestaan. Onder bepaalde voor-
waarden en met beperkte afmetingen zijn slechts erfafscheidingen, erkers, in-
gangsportalen, pergola’s, vlaggenmasten en bouwwerken geen gebouwen zijn-
de mogelijk, en met een binnenplanse ontheffing eventueel een fietsen- of con-
tainerberging. 
 
Op de bestemming Wonen wordt onderscheid gemaakt tussen het bouwvlak en 
het deel buiten het bouwvlak. De erfbebouwingsregeling is van toepassing op 
het deel buiten het bouwvlak. Doorgaans betreft dit de achtertuin, of (delen van) 
de zijtuin voorzover deze niet of op voldoende afstand van het openbaar gebied 
zijn gelegen. Op deze gronden mogen onder voorwaarden en met beperkte af-
metingen aan-, uit-, en bijgebouwen worden gerealiseerd. 
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Het onderscheid tussen de bestemming Tuin en de bestemming Wonen wordt 
op de plankaart geregeld. Bij het intekenen zijn een aantal principes gehan-
teerd.  In de eerste plaats wordt uitgegaan van de feitelijke situatie, dus als er-
gens al een zijuitbouw is gerealiseerd kan dit niet meer worden bestemd als 
Tuin ook al ligt deze aan het openbaar gebied.  Voorts dienen zijuitbouwen (en 
dient de bestemming Wonen) minimaal 3 meter achter de voorgevelrooilijn te 
liggen, mogen zijuitbouwen maximaal 3 meter diep (gerekend vanuit de zijge-
vel) zijn en moeten zijuitbouwen gesitueerd worden op of minimaal 1 meter 
vanaf de zijdelingse perceelsgrens.   
 
III. Bestemming Wonen 
In artikel 15 Wonen van dit bestemmingsplan zijn de bouwmogelijkheden bui-
ten het bouwvlak van (grondgebonden) woningen beschreven. 
  
Artikel 15 Wonen 
[...] 
15.2.3 Aanbouwen en bijgebouwen 
a. Bij ieder hoofdgebouw zijn buiten het bouwvlak aanbouwen en bijgebouwen toegestaan; 
b. de diepte van een aanbouw mag niet meer dan 3 m bedragen; 
c. de gezamenlijke oppervlakte van aanbouwen en bijgebouwen bij een hoofdgebouw mag maximaal 70 m² bedra-
gen, mits: 
1. niet meer dan 30 % van het gezamenlijke oppervlakte van de bij die woning behorende gronden buiten het bouw-
vlak wordt bebouwd; 
2. de oppervlakte van een aanbouw of bijgebouw maximaal 30 m2 bedraagt; 
d. de goot- en bouwhoogte van een aanbouw of bijgebouw mag niet meer dan respectievelijk 3 m en 5 m bedragen; 
e. in afwijking van het bepaalde onder d. kan voor een aanbouw aan de zijgevel van een hoofdgebouw, waarvan de 
kaprichting evenwijdig loopt aan de openbare weg, een bouwhoogte van maximaal 7 m worden toegestaan, indien: 
1. deze kap overeenkomstig vorm, richting en hellingshoek van het hoofdgebouw wordt uitgevoerd; 
2. geen hogere bouwhoogte ontstaat dan de bouwhoogte van het hoofdgebouw, en 
3. een hogere bouwhoogte noodzakelijk is voor een goede beeldkwaliteit, in welk verband het bepaalde in lid 15.3 
van overeenkomstige toepassing is; 
f. aanbouwen en bijgebouwen mogen niet worden voorzien van dakkapellen of balkons; 
g. bijgebouwen mogen niet worden voorzien van dakterrassen. 
 
15.2.4 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 
a. Bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn toegestaan tot een bouwhoogte van: 
1. maximaal 3 m voor pergola's; 
2. maximaal 2 m voor erfafscheidingen voorzover gelegen achter (het verlengde van de) de voorgevel; 
3. maximaal 1 m voor overige erfafscheidingen; 
4. maximaal 2 m voor overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde; 
b. van dakterrassen op aanbouwen en aan de woning aangebouwde bijgebouwen mag: 
1. de diepte uit de betreffende gevel van de woning niet meer dan 3 m bedragen, waarbij de 
afstand tot de zijdelingse perceelsgrenzen en de achterperceelsgrens niet minder dan 2 m mag 
bedragen; 
2. de hoogte van de terrasafscheiding niet meer dan 1,2 m bedragen. 
c. van balkons aan de woning mag: 
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1. de diepte uit de betreffende gevel van de woning niet meer dan 1,5 m bedragen, waarbij de 
afstand tot de zijdelingse perceelsgrenzen en de achterperceelsgrens niet minder dan 2 m mag 
bedragen; 
2. de hoogte van de balkonafscheiding niet meer dan 1,2 m bedragen; 
d. van privacyschermen op dakterrassen en balkons mag: 
1. de diepte uit de betreffende gevel van de woning niet meer dan 1 m bedragen; 
2. de hoogte van de terrasafscheidingen niet meer dan 1,8 m bedragen. 
e. in afwijking van het bepaalde in sub b en c mogen dakterrassen en balkons worden gebouwd op 
minder dan 2 m tot de zijdelingse perceelsgrenzen en/of de achterperceelsgrens indien, het erf 
grenst aan een openbare weg of een openbaar water is, ook nadat deze hun openbare bestemming 
hebben verloren. 
 
15.3 Nadere eisen 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd nadere eisen te stellen aan: 
a. de situering, de goot- en bouwhoogte van aanbouwen en bijgebouwen ter waarborging van de 
bezonning, privacy en/of gebruiksmogelijkheden van aangrenzende percelen; 
[...] 
 
Maximale afmetingen per aan-, uit- of bijgebouw 
Het is mogelijk om maximaal 70 m² aan aan- ,uit- en bijgebouwen te realise-
ren, de oppervlakte van afzonderlijke bouwwerken mag echter niet meer dan 
30 m² bedragen. Hiermee wordt voorkomen dat door een relatief grote uitbrei-
ding van het woonoppervlak een onevenredige (gebruiks)druk op de omgeving 
wordt uitgeoefend. Dit kan bijvoorbeeld negatieve invloed hebben op de par-
keerbalans in de wijk, maar ook andere voorzieningen zijn hier vaak niet op 
berekend.  Door het maximum van 30 m² per gebouw wordt zelfstandig gebruik 
van bijvoorbeeld een bijgebouw minder waarschijnlijk. Ook dit heeft vergroting 
van de gebruiksdruk op de omgeving tot gevolg. Dit is formeel niet toegestaan, 
maar handhaving is in de praktijk lastig. Daarnaast voorkomt het dat één deel 
van het perceel onevenredig wordt ‘belast’ met bebouwing. 
 
Maximaal bebouwingspercentage 
Het is mogelijk om maximaal 70 m² aan aan- ,uit- en bijgebouwen te realise-
ren, het totaal aan aan-, uit- en bijgebouwen mag echter niet meer dan maxi-
maal 30 %  van het erf beslaan. Dit is om de openheid op achterterreinen te be-
houden en om de vermindering van zon- en lichtinval en de ruimtelijke impact 
op naburige percelen en naastgelegen woningen te beperken. De openheid van 
binnenterreinen van woningen is een belangrijke ruimtelijke kwaliteit van zowel 
de buitenruimte als de aan de achterzijde grenzende ruimtes in de woningen.  
Een maximum van 30 % bebouwing van het achtererf betekent dat de open 
ruimte grotendeels intact blijft en dat de bebouwing nog als ‘bijbehorend’ (bij 
het hoofdgebouw) kan worden gezien. De massa van de bebouwing dient on-
dergeschikt te blijven aan de open ruimte, zodat deze als zodanig ervaren kan 
blijven worden.  Op deze manier wordt tevens op een nette manier geregeld dat 
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woningen die beschikken over een groter erf ook meer bouwmogelijkheden 
hebben. 
 
NB: vergunningsvrij is het op dit moment zo dat onder voorwaarden maximaal 
50 % van het perceel bebouwd mag worden. Dit is landelijke regelgeving die aan 
verandering onderhevig is en dus geen reden om ook de regeling in het be-
stemmingsplan hieraan aan te passen. Er is in die zin rekening mee gehouden, 
dat verdere verruiming in geval niet wenselijk is. Enerzijds omdat dit al mogelijk 
wordt gemaakt door middel van vergunningsvrij bouwen en anderzijds omdat 
het risico wordt gelopen dat door ‘stapeling’ van bouwmogelijkheden onge-
wenste situaties ontstaan. 
 
Goot- en bouwhoogte 
De goot- en bouwhoogte van een aanbouw of bijgebouw mag niet meer dan re-
spectievelijk 3 m en 5 m bedragen. De beperking van goothoogte is bedoeld om 
er voor te zorgen dat de aan-, uit- en bijgebouwen ondergeschikt blijven aan 
het hoofdgebouw en dat daardoor de stedenbouwkundige structuur en de 
openbare ruimte zoveel mogelijk in tact blijven. Doorgaans zijn aan-, uit en bij-
gebouwen voorzien van een platte dakafdekking. Er bestaat binnen de erfbe-
bouwingsregeling echter de mogelijkheid om de architectuur van deze bouw-
werken aan te laten sluiten op die van het hoofdgebouw door het realiseren van 
een kap. Dit is mogelijk tot een bouw- of nokhoogte van maximaal 5 m. In bij-
zondere gevallen is het zelfs mogelijk om ten behoeve van de beeldkwaliteit een 
hogere nokhoogte te realiseren als aan bepaalde voorwaarden wordt voldaan. 
Dit is dus expliciet niet bedoeld ter vergroting van de gebruiksruimte. 
 
Situering van zijuitbouwen 
Zijuitbouwen dienen in de regel minimaal 3 m achter de (doorgetrokken) voor-
gevelrooilijn te blijven. Dit is geregeld door op de plankaart deze afstand aan te 
houden bij het bepalen van de grens tussen de bestemming Wonen en de be-
stemming Tuin. In die gevallen waar reeds een zijuitbouw op kortere afstand 
van de voorgevelrooilijn is gesitueerd is de bestaande afstand aangehouden.  
Door deze minimale afstand wordt een zekere ondergeschiktheid van de zijuit-
bouw ten opzichte van de hoofdbebouwing gegarandeerd, en staat deze beter 
in verhouding tot zijn eigen hoogte en diepte, en het hoofdgebouw. 
Bijkomend voordeel is dat hierdoor ook de functionele bruikbaarheid van de 
Tuin bij het realiseren van een zijuitbouw beter in stand blijft.  
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Afmetingen van aan- of uitbouwen 
De maximale diepte van zowel zij- als achteraanbouwen (of uitbouwen) is 3 m. 
Hierbij is het uitgangspunt voor zijuitbouwen dat deze hetzij op, hetzij op mi-
nimaal 1 m afstand van de zijdelingse perceelsgrens wordt gebouwd. Dit wordt 
op de plankaart geregeld. Hiermee wordt zo veel mogelijk voorkomen dat een 
onbruikbaar stuk grond ontstaat, of dat de eigenaar voor onderhoud afhankelijk 
is van het naburige perceel. Ook blijft zo zoveel als mogelijk een doorgang naar 
het achtererf in tact, wat voorkomt dat er bijvoorbeeld weer voorzieningen ge-
troffen moeten worden voor fietsen en/of containers. 
De maximale diepte van deze zijuitbouwen is ook beperkt om de reeds eerder 
genoemde  (gebruiks)druk op de omgeving niet al te zeer te vergroten, en staat 
in relatie tot de gemiddelde afmetingen van een woning.  
In de regeling is het gebruik van de betreffende ruimte overigens minder van 
belang. Gezien de argumentatie voor het voorkomen van buitensporige vergro-
ting van de gebruiksdruk ligt dit niet voor de hand. In de praktijk is dit echter 
niet te handhaven. Door een simpele ingreep is een garage of berging zo om te 
bouwen tot keuken zonder dat daar veel zicht op is. Aangebouwde bijgebouwen 
zullen dan ook vooral getoetst worden aan de aan- en uitbouwregeling. Ui-
teraard moet het gebruik wel in overeenstemming zijn met de woonfunctie. 
 
IV. Bestemming Tuin 
In artikel 12 van het bestemmingsplan is de bestemming Tuin beschreven. Hier 
zijn ook (beperkte) bouwmogelijkheden in opgenomen. 
 
Artikel 12 Tuin  
[..] 
12.2 Bouwregels 
a. Ten aanzien van gebouwen, fietsen- en containerbergingen en overkappingen geldt dat uitsluitend bestaande 
gebouwen, fietsen- en containerbergingen en overkappingen zijn toegestaan, behoudens het bepaalde in de artike-
len 12.2.1 en 12.4; 
b. windmolens zijn niet toegestaan; 
c. overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn toegestaan tot een bouwhoogte van: 
1. maximaal 1 m voor erf- en terreinafscheidingen; 
2. maximaal 7 m voor vlaggenmasten; 
3. maximaal 2 m voor overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde. 
12.2.1 Erker en ingangsportaal 
Ten aanzien van het bouwen van een erker en/of ingangsportaal aan een woning gelden de volgende regels: 
Algemeen: 
a. de totale breedte van een erker en/of een ingangsportaal mag niet meer dan 60% van de breedte van de betref-
fende gevel van de woning bedragen; 
T.a.v. erkers: 
b. de diepte uit de betreffende gevel van de woning mag niet meer bedragen dan 50% van de breedte van de erker 
met een maximum van 1,8 m, met dien verstande dat de tuin over een diepte van ten minste 60% onbebouwd dient 
te blijven; 



 
 

 
 
 
 
 

9T8982/R008/140198/Rott  Bestemmingsplan West 
24 januari 2011 - 82 - Ontwerp  

 

c. de afstand tot de zijdelingse perceelgrens of de zijgevel van de woning mag niet minder dan de diepte van de 
erker bedragen, tenzij het betreft de zijdelingse perceelgrens of zijgevel tussen twee aaneengebouwde woningen; 
d. in afwijking van het bepaalde onder c, mag de afstand tot de zijdelingse perceelgrens minder dan 2 m bedragen, 
indien het naburige erf een openbare weg of een openbaar water is, ook nadat die weg of dat water zijn openbare 
bestemming heeft verloren; 
e. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan de bouwhoogte van de eerste bouwlaag van de woning, vermeer-
derd met 0,25 m. 
T.a.v. ingangsportalen: 
f. de diepte uit de betreffende gevel van de woning mag niet meer bedragen dan 1,2 m; 
g. de afstand tot de perceelsgrens mag niet minder dan 2 m bedragen; 
h. de breedte mag niet meer bedragen dan 1,5 m; 
i. de hoogte mag niet meer bedragen dan de hoogte van de eerste bouwlaag van de woning, vermeerderd met 0,25 
m. 
 
12.3 Nadere eisen 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd nadere eisen te stellen aan de situering van bouwwerken, geen gebou-
wen zijnde in verband met het ruimtelijk beeld en de verkeersveiligheid. 
 
12.4 Ontheffing van de bouwregels 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd ontheffing te verlenen lid 12.2 ten behoeve van het bouwen van: 
a. een fietsenberging, tot een oppervlakte van 3 m2 en een hoogte van 1,2 m; 
b. een containerberging, tot een oppervlakte van 2 m2 en een hoogte van 1,2 m; 
De bedoelde ontheffingen worden alleen verleend indien een dergelijke voorziening niet inpandig of elders bij de 
betreffende woning kan worden gerealiseerd, met een redelijke bereikbaarheid en toegankelijkheid vanaf de open-
bare weg. 
 

 
Afmetingen van erkers en ingangsportalen 
Zie bijlage 1. 
 
 
 
 
 
 
 




