
M JM 
M AK E L AA R DI J  J AC O B  M U LL E R  

Telefoon: +31 (0)593 56 20 45 

Mobiel : +31 (0)6 5333 95 76 

Hoofdstraat 2 

9431 AD  Westerbork 

Fax: +31(0)593 56 20 87 

E-mail: info@mjm.nl 

           KvK  Meppel   04079770 
                   RMT 06.20.603.5.1230 
            ABN-AMRO NL 95 ABNA 040 02 85 452 
                  Website www.mjm.nl 

 

. 

 

 

 

TE KOOP 

De Stroom 5, 9411MB  Beilen 

 

Vraagprijs € 585.000,- kosten koper 
 

Deze brochure is met zorg samengesteld. Aan de geboden informatie kunnen echter geen rechten worden ontleend 
Op de dienstverlening van MJM Makelaardij zijn de algemene consumentenvoorwaarden Makelaardij van de NVM van toepassing. 

  



Beschrijving: 
 
Netjes onderhouden ruime vrijstaande gezinswoning. 

 

De Stroom is een rustige woonstraat in het alles biedende Beilen. Deze comfortabele 

woning op no. 5 ligt aan de achterzijde tegen het groen met een waterpartij. Uitzicht 

gegarandeerd. De woning is vergroot met een kap boven de garage, waardoor veel extra 

ruimte beschikbaar is. 

 

Met een bad en slaapkamer op de begane grond mogen we de woning 

levensloopbestendig noemen, maar een jong gezin past hier ook uitstekend. De badkamer 

op de verdieping is in staat van renovatie, af te ronden door de koper. Kunnen meteen de 

goede tegeltjes gebruikt worden. 

 

Hoewel al beschikkend over een energielabel C, is er nog ruimte voor verdere 

verduurzaming. 

 

Prima bewoonbaar, bijna klaar voor een volgende levenscyclus. 

 

Aan de voor en achterzijde zijn sinds mensenheugenis stukjes groen van de gemeente in 

gebruik. Wellicht is dat in eigendom te verkrijgen via het snippergroen beleid dat de 

gemeente voert. 

 

Indeling: 

Begane grond: entree in ruime hal met trapopgang, toilet, slaap/ studeerkamer, badkamer 

en toegang tot de ruime living met open keuken in eiland opstelling. Bijkeuken met 

witgoedaansluitingen en doorgang naar de garage met werkruimte en achterdeur. 

Verdieping: riante overloop met vide, slaapkamer aan de voorzijde met inpandig balkon, 

badkamer in renovatie, toegang tot de grote kamer boven de garage (dient nog een 

definitieve bestemming toegewezen te krijgen), en toegang tot de achterslaapkamer met 

dakkapel en uitzicht over het park. 

Een luik in het plafond van de slaapkamer geeft toegang tot de vliering, welke tot op de 

dag van vandaag nog niet in gebruik is genomen. 

 

Kortom, comfortabele en ruime vrijstaande gezinswoning met veel potentie in een fijne wijk 

in een goed voorzien groot dorp met prima ontsluiting zowel met eigen vervoer als 

openbaar vervoer. 

 



Kenmerken: 

Overdracht  

Vraagprijs € 585.000 kosten koper  

Status Beschikbaar  

Aanvaarding Per direct beschikbaar  

 
Bouw  

Soort woonhuis Eengezinswoning, vrijstaande woning  

Bouwvorm Bestaande bouw  

Bouwjaar 1988  

Specifiek Gedeeltelijk gestoffeerd  

Soort dak Samengesteld dak bedekt met dakpannen  

 
Oppervlakten en inhoud  

Gebruiksoppervlakten   

Wonen (= woonoppervlakte)  161 m²  

Overige inpandige ruimte 24 m²  

Gebouwgebonden 
buitenruimte 

9 m²  

Perceeloppervlakte 405 m²  

Inhoud 686 m³  

 
Indeling  

Aantal kamers 7 kamers (3 slaapkamers)  

Aantal badkamers 1 badkamer en 1 apart toilet  

Badkamervoorzieningen Sauna, ligbad en douche  

Aantal woonlagen 2 woonlagen  

 
 
Voorzieningen 

 
 
Buitenzonwering, dakraam, glasvezelkabel, natuurlijke 
ventilatie, sauna en TV kabel  

 
Energie  

Energielabel C  

Isolatie Volledig geïsoleerd  

 
Verwarming 

C.V.-ketel en open haard  

Warm water C.V.-ketel  

C.V.-ketel 
Intergas Kombi Kompakt HReco 36 (gas gestookt combiketel 
uit 2018, Eigendom)  

 
 



Buitenruimte  

Ligging 
Aan park, aan rustige weg, in bosrijke omgeving en in 
woonwijk  

 
Tuin 

Tuin rondom en zonneterras  

Balkon / dakterras Balkon aanwezig  

 
Garage  

Soort garage Inpandig  

Capaciteit 1 auto  

Voorzieningen Elektra  

Isolatie Muurisolatie  

 
Parkeergelegenheid  

Soort parkeergelegenheid Op eigen terrein en openbaar parkeren 
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Artikel 19              Wonen 
19.1          Bestemmingsomschrijving 
De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a      wonen, al dan niet in combinatie met ruimte voor: 
1 detailhandel, ter plaatse van de aanduiding ‘detailhandel’; 
2 kantoor, ter plaatse van de aanduiding ‘kantoor’; 
3 een bouwbedrijf, ter plaatse van de aanduiding specifieke vorm van bedrijf – bouwbedrijf; 
4 een pensionbedrijf, ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm van bedrijf – pensionbedrijf’; 
5 een smederij, ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm van bedrijf – smederij’; 
6 aan huis verbonden bedrijfsactiviteiten, ter plaatse van de aanduiding ‘bedrijf aan huis’; 
7 aan huis verbonden beroepen; 
b      wonen in woonwagens ter plaatse van de aanduiding ‘woonwagenstandplaats’; 
c      een parkeergarage, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding ‘parkeergarage’; 
  
met daaraan ondergeschikt: 
d      groenvoorzieningen; 
e      infrastructurele voorzieningen; 
f       openbare nutsvoorzieningen; 
g      water en waterhuishoudkundige voorzieningen; 
  
met daarbij behorende: 
h      tuinen, erven en terreinen; 
  
met dien verstande dat: 
i ter plaatse van de aanduiding ‘karakteristiek’, de instandhouding van de bestaande karakteristieke 
hoofdvorm wordt nagestreefd. 
  
19.2          Bouwregels 
a      Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels: 
1      de hoofdgebouwen mogen uitsluitend binnen het bouwvlak worden gebouwd; 



2      aanvullende nieuwbouw van woningen is niet toegestaan, met uitzondering van aanvullende 
nieuwbouw ter plaatse van de aanduiding ‘maximum aantal wooneenheden’, waarbij geldt dat het aantal 
toe te voegen woningen niet meer mag bedragen dan ter plaatse van deze aanduiding is aangegeven; 
3      het behoud van de uitwendige hoofdvorm van gebouwen, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 
'karakteristiek'; 
4      ter plaatse van de aanduidingen ‘vrijstaand’, ‘twee-aaneen’, ‘aaneengebouwd’ en ‘gestapeld’ mag een 
hoofdgebouw worden gebouwd in de aangegeven bebouwingstypen; 
5      de afstand van een hoofdgebouw of een blok van aaneengebouwde hoofdgebouwen tot de zijdelingse 
bouwperceelgrens bedraagt ten minste 3 m, dan wel niet minder dan de afstand van het bestaande 
hoofdgebouw tot die perceelgrens voor zover deze minder bedraagt; 
6      de diepte van een hoofdgebouw bedraagt ten hoogste: 
a      15 m bij vrijstaande woningen; 
b      12,5 m bij halfvrijstaande en/of geschakelde woningen; 
c      de volledige diepte van het bouwvlak bij aaneengebouwde woningen; 
7      de dakhelling bedraagt ten minste 30° en ten hoogste 60°, dan wel de bestaande dakhelling indien 
deze meer of minder is; 
8      de goothoogte van een hoofdgebouw bedraagt ten hoogste wat is aangegeven ter plaatse van de 
aanduiding ‘maximale goot- en bouwhoogte (m)’, met dien verstande dat indien de bestaande goothoogte 
meer bedraagt dan is aangegeven, deze bestaande goothoogte de maximale goothoogte betreft; 
9      de bouwhoogte van een hoofdgebouw bedraagt ten hoogste, wat is aangegeven ter plaatse van de 
aanduiding ‘maximale goot- en bouwhoogte (m)’, met dien verstande dat indien de bestaande bouwhoogte 
meer bedraagt dan is aangegeven, deze bestaande bouwhoogte de maximale bouwhoogte betreft; 
10  in uitzondering op het bepaalde onder 8 en 9 geldt dat de goot- en bouwhoogte van hoofdgebouwen 
ter plaatse van de aanduidingen 'karakteristiek' ten hoogste de goot- en bouwhoogte van het bestaande 
gebouw bedragen. 
  
b      Voor het bouwen van aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen bij hoofdgebouwen gelden 
de volgende regels: 
1      de gezamenlijke oppervlakte van aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen mag ten hoogste 
110% van het grondoppervlak van het hoofdgebouw bedragen, met dien verstande dat: 
a      de gezamenlijke oppervlakte van aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen op het achtererf 
ten hoogste 50% van het achtererf mag bedragen; 
b      onverminderd het bepaalde onder lid 19.2 sub b onder 1a de gezamenlijke oppervlakte van aan- en 
uitbouwen, aangebouwde bijgebouwen en aangebouwde overkappingen ten hoogste 80% van het 
oppervlak van het hoofdgebouw mag bedragen; 
c      onverminderd het bepaalde in onder lid 19.2 sub b onder 1a en b de oppervlakte van aan- en 
uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen ten hoogste 85 m² mag bedragen; 
2      indien de oppervlakte van het hoofdgebouwen kleiner is dan 63 m² mag de gezamenlijke oppervlakte 
van aan- en uitbouwen, aangebouwde bijgebouwen en aangebouwde overkappingen ten hoogste 50% van 
het achtererf bedragen met een maximum van 50 m²; 
3      de breedte van een aan- en uitbouw, aangebouwd bijgebouw of aangebouwde overkapping naast het 
hoofdgebouw mag ten hoogste de helft van de breedte van de voorgevel van het hoofdgebouw bedragen, 
met een maximum van 7,5 m. Indien het hoofdgebouw in de voorgevel smaller is dan 7 m, mag de breedte 
van een aan- of uitbouw, aangebouwd bijgebouw of aangebouwde overkapping ten hoogste 3,5 m 
bedragen; 
4      de bouwhoogte van platte aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen mag ten hoogste 3 m 
bedragen; 
5      de goothoogte van aan- en uitbouwen, aangebouwde bijgebouwen en aangebouwde overkappingen 
bedraagt ten hoogste de goothoogte van het hoofdgebouw met dien verstande dat de goothoogte ten 
hoogste 3,3 m mag bedragen; 



6      de bouwhoogte van aan- of uitbouwen, aangebouwde bijgebouwen en aangebouwde overkappingen 
mag ten hoogste 7 m bedragen, met dien verstande dat de bouwhoogte minimaal 1 m lager is dan de 
bouwhoogte van het hoofdgebouw; 
7      de goot- en boeihoogte van vrijstaande bijgebouwen en overkappingen mag ten hoogste 3 m 
bedragen; 
8      de bouwhoogte van vrijstaande bijgebouwen en overkappingen mag ten hoogste 6,6 m bedragen; 
9      een erker mag de bouwgrens/bouwvlak/voorgevelrooilijn overschrijden, mits de afstand van de 
voorgevel van de erker tot de perceelsgrens minimaal 3,5 m bedraagt; 
10  de breedte van de erker mag, buitenwerks gemeten, ten hoogste 50% van de breedte van de gevel van 
het hoofdgebouw waarin de erker geplaatst wordt bedragen; 
11  de diepte van de erker mag, buitenwerks gemeten, ten hoogste 1,5 m bedragen; 
12  de bouwhoogte van de erker mag ten hoogste 3 m bedragen; 
13  aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen dienen op de zijdelingse perceelgrens, dan wel op 
een afstand van minimaal 1 m hiervan te worden gebouwd; 
14  aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen dienen te worden gebouwd op een afstand van 
minimaal 1 m achter het verlengde van de voorgevel en bij hoekwoningen bovendien op een afstand van 
minimaal 1 m achter het verlengde van de voorgevel van het naastliggende perceel, tenzij in het 
bestemmingsplan anders is aangegeven; 
15  in afwijking van het bepaalde onder 14 mogen bijgebouwen en overkappingen bij rug-aan-rugwoningen 
voor de voorgevel worden gebouwd. 
16  bij vrijstaande hoofdgebouwen dienen de aan- en uitbouwen, de aangebouwde bijgebouwen en de 
aangebouwde overkappingen zodanig te worden geplaatst dat aan één zijde een vrije strook overblijft met 
een breedte van minimaal 2,7 m, gerekend vanaf de zijdelingse perceelgrens; 
17  bij woningen waarvan er horizontaal meer dan twee aaneen zijn gebouwd, mag de diepte van een aan- 
en uitbouw, aangebouwd bijgebouw en aangebouwde overkapping achter de achtergevel van het 
hoofdgebouw, indien deze aan- of uitbouw, dit aangebouwde bijgebouw of deze aangebouwde 
overkapping breder is dan 50% van de breedte van de achtergevel van het hoofdgebouw, niet meer 
bedragen dan 4 m. 
  
c      Voor het bouwen van woonwagens gelden de volgende regels: 
1      ter plaatse van de aanduiding ‘woonwagenstandplaats’ zijn ten hoogste 10 standplaatsen voor 
woonwagen met bijbehorende bebouwing toegestaan; 
2      de totale gezamenlijke oppervlakte aan bergingen en gebouwen ten behoeve van sanitaire 
voorzieningen bedraagt ten hoogste 100 m²; 
3      de goot- en bouwhoogte van de gebouwen bedraagt ten hoogste respectievelijk 2,75 m en 4 m.  
  
d      Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde, gelden de 
volgende regels: 
1      ondergrondse afvalcontainers mogen uitsluitend worden gebouwd ter plaatse van de aanduiding 
‘specifieke bouwaanduiding – ondergrondse afvalcontainer’; 
2      op een bouwperceel mag maximaal 1 vlaggenmast van ten hoogste 6 m worden geplaatst; 
3      de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen bedraagt tot 1 meter achter de voorgevelrooilijn ten 
hoogste 1 m en daarachter ten hoogste 2 m; 
4      de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde, bedraagt tot 
1 meter achter de voorgevelrooilijn ten hoogste 1 meter en daarachter ten hoogste 3 m. 
  
e Voor het bouwen van gebouwen ten behoeve van openbare nutsvoorzieningen, gelden de 
volgende regels: 
1 de oppervlakte per gebouw ten hoogste 15 m² bedraagt; 
2 de bouwhoogte ten hoogste 3 m bedraagt. 
  
19.3          Nadere eisen 



Burgemeester en wethouders kunnen ten behoeve van een goede woonsituatie, de milieusituatie, de 
verkeersveiligheid, de sociale veiligheid en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden 
nadere eisen stellen aan: 
a      de plaats en de afmetingen van de bebouwing; 
b      de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen ten aanzien van het erf grenzend aan de openbare 
weg of openbaar groen; 
c      de plaats van gebouwen in de nabijheid van een gebouw ter plaatse van de aanduidingen 
'karakteristiek' of van een boom ter plaatse van de aanduiding ‘waardevolle boom'; 
d      de goot- en bouwhoogte van de met 'karakteristiek' aangegeven gebouwen, in die zin dat dient te 
worden aangesloten bij de goot- en bouwhoogte en dakvorm van het bestaande gebouw. 
  
19.4          Afwijken van de bouwregels 
Het bevoegd gezag kan, mits de noodzaak wordt aangetoond en mits geen onevenredige afbreuk wordt 
gedaan aan het straat- en bebouwingsbeeld, de woonsituatie, de verkeersveiligheid, de sociale veiligheid, 
de milieusituatie en de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden, een omgevingsvergunning 
verlenen voor het afwijken van het bepaalde in: 
a      lid 19.2, sub a, onder 1 en toestaan dat een hoofdgebouw aan de achterzijde buiten het bouwvlak 
wordt gebouwd, tot ten hoogste 3 m buiten het bouwvlak, mits: 
1      de bouwdiepte van de vrijstaande woning in totaal ten hoogste 15 m bedraagt en die van een aan een 
gebouwde woning in totaal ten hoogste 12,5 m bedraagt; 
2      de afstand van een hoofdgebouw of een blok van aan een gebouwde hoofdgebouwen tot de achterste 
perceelsgrens ten minste 3 m bedraagt; 
3      de geluidbelasting van geluidgevoelige objecten niet hoger zal zijn dan de daarvoor geldende 
voorkeursgrenswaarde of een vastgestelde hogere grenswaarde; 
4      er, indien er sprake is van aan een gebouwde woningen, een stedenbouwkundige samenhang is; 
  
b      lid 19.2, sub a, onder 5 en toestaan dat de afstand tussen het hoofdgebouw en de zijdelingse 
perceelsgrens wordt verkleind, met dien verstande dat voornoemde afstand niet minder mag bedragen dan 
2,5 m; 
  
c      lid 19.2 sub b, onder 2 met dien verstande dat per woning de gezamenlijke oppervlakte van de aan- en 
uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen ten hoogste 70 m² mag bedragen, indien een medische 
indicatie of mantelzorg daartoe aanleiding geeft; 
  
d      lid 19.2 sub b, onder 4, 5, 6, 7 en 8 met dien verstande dat bij uitbreiding van een bestaande aan- of 
uitbouw, bijgebouw of overkapping de goot- en bouwhoogte gelijk mogen zijn aan de goot- en bouwhoogte 
van het bestaande; 
  
e      lid 19.2 sub a, onder 8 en 9 voor het verhogen van de gegeven goot- en bouwhoogten tot niet meer 
dan 10% van die hoogtes. 
  
19.5          Specifieke gebruiksregels 
Onder strijdig gebruik met deze bestemming wordt begrepen het gebruik dat afwijkt van de 
bestemmingsomschrijving, waaronder in ieder geval wordt begrepen: 
a      het gebruik van vrijstaande bijgebouwen voor zelfstandige bewoning; 
b      het gebruik van een hoofdgebouw inclusief aan- en uitbouw en aangebouwd bijgebouw voor meer dan 
één woning; 
c      het gebruik van gronden en bouwwerken in combinatie met bedrijfsdoeleinden anders dan is 
toegestaan op grond van lid 19.1; 
d      het gebruik van de gronden en bouwwerken in combinatie met een aan huis verbonden beroep, met 
dien verstande dat de uitoefening van een aan huis verbonden beroep wel is toegestaan voor zover de 



woonfunctie in overwegende mate blijft gehandhaafd en er geen ernstige hinder of afbreuk aan het 
woonmilieu wordt gedaan en dat voldoet aan de volgende voorwaarden; 
1      de woonfunctie in overwegende mate blijft gehandhaafd; 
2      geen ernstige hinder of afbreuk aan het woonmilieu wordt gedaan; 
3      de woonfunctie in ruimtelijke en visuele zin primair moet blijven; 
4      aan huis verbonden activiteiten ten behoeve van het beroep uitsluitend inpandig mogen worden 
verricht; 
5      ten hoogste 30% van de oppervlakte van hoofd- en bijgebouwen mag worden gebruikt voor de aan 
huis verbonden activiteiten ten behoeve van het beroep met een maximum van 45 m²; 
6      degene die de gebruiker is van de woning ook degene moet zijn die het aan huis verbonden beroep 
uitoefent; 
7      de ruimtelijke uitstraling van de activiteiten qua aard, omvang en intensiteit verenigbaar moet zijn met 
het karakter van de omringende woonomgeving; 
8      behoudens een beperkte verkoop in het klein, in direct verband met het aan huis verbonden beroep, 
geen detailhandel mag plaatsvinden; 
9      het gebruik geen nadelige invloed mag hebben op de verkeersafwikkeling en de parkeersituatie ter 
plaatse; ten aanzien van het laatste geldt als uitgangspunt dat er dient te worden geparkeerd op eigen 
terrein. 
  
e      het gebruik van gronden en bouwwerken in combinatie met aan huis verbonden bedrijfsactiviteiten, 
met dien verstande dat de uitoefening van aan huis verbonden activiteiten uitsluitend is toegestaan ter 
plaatse van de aanduiding ‘bedrijf aan huis’ en voor zover de woonfunctie daarnaast blijft gehandhaafd en 
er geen ernstige hinder of afbreuk aan het woonmilieu wordt gedaan en dat voldoet aan de volgende 
voorwaarden; 
1      de woonfunctie in ruimtelijke en visuele zin primair moet blijven; 
2      ten hoogste 30% van de oppervlakte van hoofd- en bijgebouwen mag worden gebruikt voor de 
bedrijfsmatige activiteiten met een maximum van 45 m²; 
3      degene die de gebruiker is van de woning ook degene moet zijn die de bedrijfsmatige activiteiten 
uitoefent; 
4      de ruimtelijke uitstraling van de activiteiten qua aard, omvang en intensiteit verenigbaar moet zijn met 
het karakter van de omringende woonomgeving; 
5      het gebruik geen ernstige hinder voor het woonmilieu oplevert, dan wel doet geen afbreuk aan het 
woonkarakter van de wijk of de buurt; 
6      bedrijfsactiviteiten bovendien uitsluitend zijn toegestaan voor zover deze voorkomen in, dan wel naar 
de aard en de invloed op de omgeving daarmee gelijk te stellen zijn met de bedrijven categorie 1 en 2 van 
de in de bijlage opgenomen Staat van bedrijven; 
7      behoudens een beperkte verkoop in het klein, in direct verband met de bedrijfsmatige activiteit, geen 
detailhandel mag plaatsvinden; 
8      het gebruik geen nadelige invloed zal hebben op de verkeersafwikkeling en de parkeersituatie ter 
plaatse; ten aanzien van het laatste geldt als uitgangspunt dat er dient te worden geparkeerd op eigen 
terrein. 
  
19.6          Afwijken van de gebruiksregels 
Het bevoegd gezag kan, mits de noodzaak wordt aangetoond en mits geen onevenredige afbreuk wordt 
gedaan aan het straat- en bebouwingsbeeld, de woonsituatie, de verkeersveiligheid, de sociale veiligheid, 
de milieusituatie en de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden, een omgevingsvergunning 
verlenen voor het afwijken van het bepaalde in:  
a      lid 19.5 onder d en toestaan dat gronden en bouwwerken worden gebruikt ten behoeve van aan huis 
verbonden bedrijfsactiviteiten, met dien verstande dat de uitoefening van een aan huis verbonden bedrijf 
uitsluitend is toegestaan voor zover de woonfunctie in overwegende mate blijft gehandhaafd en er geen 
ernstige hinder of afbreuk aan het woonmilieu wordt gedaan en dat voldoet aan de volgende voorwaarden: 
1      de woonfunctie in ruimtelijke en visuele zin primair moet blijven; 



2      de aan huis verbonden activiteiten ten behoeve van het bedrijf uitsluitend inpandig mogen worden 
verricht; 
3      ten hoogste 30% van de oppervlakte van hoofd- en bijgebouwen mag worden gebruikt voor de aan 
huis verbonden activiteiten ten behoeve aan het bedrijf met een maximum van 45 m²; 
4      degene die de gebruiker is van de woning ook degene moet zijn die het aan huis verbonden bedrijf 
uitoefent; 
5      de ruimtelijke uitstraling van de activiteiten qua aard, omvang en intensiteit verenigbaar moet zijn met 
het karakter van de omringende woonomgeving; 
6      het gebruik geen ernstige hinder voor het woonmilieu oplevert, dan wel doet geen afbreuk aan het 
woonkarakter van de wijk of de buurt; 
7      geen omgevingsvergunning voor het afwijken wordt verleend aan bedrijven die vergunningsplichtig of 
meldingsplichtig zijn krachtens de milieuwetgeving; 
8      bedrijfsactiviteiten bovendien uitsluitend zijn toegestaan voor zover deze voorkomen in, dan wel naar 
de aard en de invloed op de omgeving daarmee gelijk te stellen zijn met de bedrijven categorie 1 en 2 van 
de in de bijlage opgenomen Staat van bedrijven; 
9      behoudens een beperkte verkoop in het klein, in direct verband met het aan huis verbonden bedrijf, 
geen detailhandel mag plaatsvinden; 
10  het gebruik geen nadelige invloed zal hebben op de verkeersafwikkeling en de parkeersituatie ter 
plaatse; ten aanzien van het laatste geldt als uitgangspunt dat er dient te worden geparkeerd op eigen 
terrein. 
  
b      lid 19.5 onder b en worden toegestaan dat een gebouw wordt gebruikt voor meer dan één woning, 
mits: 
1  de oppervlakte van de woning voorafgaand aan de splitsing minimaal 180 m² zal bedragen; 
2  de bestaande bouwmassa niet wordt vergroot; 
3  er voldoende parkeergelegenheid op het bijbehorende erf wordt aangelegd; 
4 is aangetoond dat er geen sprake is van onevenredige schade voor de aangrenzende (agrarische) 
bedrijven, in die zin dat de bedrijven in hun ontwikkelingsmogelijkheden worden beperkt; 
5  de geluidsbelasting van het geluidsgevoelige gebouw niet hoger zal zijn dan de daarvoor geldende 
voorkeursgrenswaarde, of een verkregen hogere waarde; 
6  is aangetoond dat er geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de verkeersveiligheid en de 
gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden. 
  
19.7          Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 
werkzaamheden 
a      Het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning de volgende werken, geen 
bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren:  
1      het aanleggen van verharding voor de naar de weg gekeerde gevels van gebouwen, met uitzondering 
van een oprit voor motorvoertuigen met een breedte van ten hoogste 4 m. 
   
b Het onder a vervatte verbod is niet van toepassing op werken en werkzaamheden welke: 
1      reeds mogen worden uitgevoerd krachtens een verleend omgevingsvergunning; 
2      het normale onderhoud en/of gebruik betreffen. 
3      reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van het plan. 
  
c De onder a genoemde omgevingsvergunning kan slechts worden verleend, indien geen 
onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het behoud, het herstel en de ontwikkeling van de in de 
bestemmingsomschrijving genoemde waarden. 
  
19.8          Omgevingsvergunning voor het slopen 
a Ter plaatse van de aanduiding ‘karakteristiek’, is het verboden zonder of in afwijking van een 
schriftelijke omgevingsvergunning voor het slopen bouwwerken te slopen. 



  
b De onder a bedoelde omgevingsvergunning is niet vereist voor het slopen:  
1 ingevolge een aanschrijving van burgemeester en wethouders; 
2 van bouwwerken waarvoor geen omgevingsvergunning voor het bouwen is vereist; 
3 reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van het plan. 
  
c De onder a bedoelde omgevingsvergunning kan slechts worden verleend, mits: 
1 geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de karakteristieke hoofdvorm van de bebouwing; 
2 de karakteristieke hoofdvorm niet langer aanwezig is en niet zonder ingrijpende wijzigingen aan het 
pand kan worden hersteld; 
3 de karakteristieke hoofdvorm in redelijkheid niet te handhaven is; 
4 het delen van een pand of bijgebouwen betreft, die op zichzelf niet als karakteristiek vallen aan te 
merken, en door sloop daarvan geen onevenredige aantasting van de karakteristieke hoofdvorm 
plaatsvindt. 
  



De 10 meest gestelde vragen over het kopen en verkopen van een huis 

Vanaf het moment dat uw interesse gewekt wordt in een woning tot het moment waarop u 
het contract van uw nieuwe huis tekent, loopt u tegen allerlei vragen aan. Niet zo vreemd, 
want een huis kopen doet u niet elke dag. Een makelaar van de NVM doet dat wel, 
daarom kunnen we u op de meeste vragen snel een goed antwoord geven. Hieronder 
beantwoorden we de 10 meest gestelde vragen zodat u weet waar u staat wanneer u op 
zoek gaat naar dat huis van uw dromen. 
 
 
 
1. Wanneer ben ik in onderhandeling? 
U bent pas in onderhandeling als de verkopende partij reageert op uw bod door een 
tegenbod te doen. U bent echter nog niet in onderhandeling als de verkopende makelaar 
aangeeft dat hij uw bod met de verkoper zal bespreken. 
 
2. Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als er al over een bod 
onderhandeld wordt? 
Ja, dat mag. Een onderhandeling hoeft namelijk nog niet tot een verkoop te leiden. 
Bovendien kan het zijn dat de verkoper graag wil weten of er meer belangstelling is. 
Overigens mag ook met meer dan één gegadigde tegelijk worden onderhandeld. Een 
NVM-makelaar moet dit wel duidelijk melden. 
Vaak zal de verkopende NVM-makelaar aan belangstellenden vertellen dat een pand, 
zoals dat heet, ‘onder bod’ is. Als belangstellende mag u dan wel een bod uitbrengen, 
maar de makelaar mag dan pas met u in onderhandeling treden als de onderhandeling 
met de eerste geïnteresseerde beëindigd is. De NVM-makelaar doet geen mededelingen 
over de hoogte van biedingen. Dit zou namelijk overbieden kunnen uitlokken. 
 
3. Wanneer ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij 
verkopen? 
Nee. De Hoge Raad heeft bepaald dat de vraagprijs moet worden gezien als een 
uitnodiging tot het doen van een bod. Ook als u de vraagprijs biedt, kan de verkoper dus 
nog beslissen of hij uw bod aanvaardt of niet, of dat hij zijn makelaar een tegenbod laat 
doen. 
 
4. Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling 
verhogen? 
Ja, de verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of te verlagen. Daarnaast kunt u 

als potentiële koper echter ook besluiten om tijdens de onderhandelingen uw bod weer te 

verlagen. Zodra de verkopende partij een tegenbod doet, vervalt namelijk uw eerder 

gedane bod.  

5. Hoe komt de koop tot stand? 
Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste zaken (zoals de prijs, de 

opleveringsdatum en de ontbindende voorwaarden), legt de verkopende makelaar de 

afspraken schriftelijk vast in een koopakte. Ontbindende voorwaarden zijn hierin een 

belangrijk onderwerp. U krijgt als koper niet automatisch een ontbindende voorwaarde. 

Wilt u bijvoorbeeld een ontbindende voorwaarde voor de financiering, dan moet u dit 

melden bij het uitbrengen van uw bod. Het is dan ook belangrijk dat de partijen het eens 



zijn over aanvullende afspraken en ontbindende voorwaarden voordat de koopakte wordt 

opgemaakt.  

Bij de aankoop van een woning is er pas sprake van een rechtsgeldige koopovereenkomst 

als de particuliere verkoper en de particuliere koper de koopovereenkomst hebben 

ondertekend. Dit wordt ook wel het ‘schriftelijkheidsvereiste’ genoemd. 

Zodra beide partijen de koopakte hebben ondertekend en de koper een afschrift van deze 

akte heeft ontvangen, treedt voor u als particuliere koper, uitgaande van een natuurlijk 

persoon die niet handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf, de wettelijke 

bedenktijd van drie dagen in werking. Binnen deze tijd kunt u als koper alsnog afzien van 

de aankoop. Doet u dit niet, zijn de financiën rond en vormen ook eventuele andere 

ontbindende voorwaarden geen obstakel meer, dan zal op de afgesproken 

opleveringsdatum de overdracht plaatsvinden bij de notaris. 

 
6. Mag een makelaar van de NVM tijdens de onderhandeling het systeem van 
verkoop wijzigen? 
Ja, dat mag. Soms zijn er zo veel belangstellenden die de vraagprijs bieden of benaderen, 

dat het moeilijk te bepalen is wie de beste koper is. In dat geval kan de verkopende 

makelaar - in overleg met de verkoper - besluiten de lopende onderhandelingen af te 

breken en de biedprocedure te wijzigen om vervolgens te kiezen voor bijvoorbeeld een 

inschrijvingsprocedure. Hierbij hebben alle bieders een gelijke kans om het hoogste bod 

uit te brengen. Alvorens het systeem te wijzigen, dient de makelaar uiteraard eerst de 

eventueel gedane toezeggingen na te komen. 

7. Mag een makelaar van de NVM een belachelijk hoge prijs vragen voor een 
woning? 
De verkoper bepaalt in overleg met zijn NVM-makelaar waarvoor hij zijn woning verkoopt. 

De koper kan onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist.  

8. Wat is een optie? 
Een optie in juridische zin geeft een partij de keuze om door een eenzijdige verklaring een 
koopovereenkomst met een andere partij te sluiten. Partijen zijn het dan wel eens over de 
voorwaarden van de koop, maar de koper krijgt bijvoorbeeld nog een week bedenktijd. Bij 
de aankoop van een nieuwbouwwoning is zo’n optie nog wel gebruikelijk. Bij het aankopen 
van een bestaande woning niet. Het begrip ‘optie’ wordt daarbij vaak ten onrechte 
gebruikt. Dan heeft het de betekenis van bepaalde toezeggingen die een verkopende 
NVM-makelaar kan doen aan een belangstellende koper tijdens het 
onderhandelingsproces. Zo’n toezegging kan bijvoorbeeld inhouden dat een 
belangstellende koper een paar dagen de tijd krijgt om na te denken over een bod. De 
makelaar van de NVM zal in de tussentijd proberen niet met een andere partij in 
onderhandeling te gaan. De belangstellende koper kan deze tijd gebruiken om een beter 
inzicht te krijgen in zijn financiering of in de gebruiksmogelijkheden van de woning. Een 
optie kunt u niet eisen; de verkoper en de verkopende NVM-makelaar beslissen zelf of er 
in een onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden gedaan.  
  



9. Moet een makelaar als eerste met mij in onderhandeling gaan als ik de eerste ben 
die belt voor een bezichtiging of als ik als eerste een bod uitbreng? 
Nee. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verkoper de verkoopprocedure. Hij 

heeft wel de plicht u daarover te informeren. Hebt u serieus belangstelling, vraag de 

makelaar dan wat uw positie is. Dat kan teleurstelling voorkomen. 

10. Zit de makelaarscourtage in de ‘kosten koper’? 
Nee. Onder ‘kosten koper’ vallen de kosten die de overheid koppelt aan de overdracht van 

een woning. Dat zijn de overdrachtsbelasting, de notariskosten voor het opmaken van de 

leveringsakte en de kosten voor het inschrijven daarvan in de registers. Daarnaast dient 

de koper rekening te houden met de (notaris)kosten voor de opmaak en inschrijving van 

de hypotheekakte. Heeft de verkopende partij een makelaar ingeschakeld om de woning 

te verkopen, dan komen de kosten hiervan voor zijn rekening. De verkopende makelaar is 

immers belangenbehartiger van de verkoper en niet van u als koper. Om deze reden is het 

doorgaans ook verstandig om zelf een makelaar van de NVM in te schakelen. De 

makelaarscourtage voor een aankopende makelaar komt wel voor rekening van de koper. 

 

En dan nog dit. 

MJM makelaardij o.g. hanteert de gebruikelijke borgstelling bij de aankoop van een 

woning. Dit betekent dat indien de onderhandelingen met positief resultaat zijn afgerond, 

bij het verlopen van het financieringsvoorbehoud, bij de voor passeren van de akte 

aangewezen notaris, 10% van de koopsom dient te worden gestort of een bankgarantie 

voor dit bedrag dient te worden afgegeven die tot ten minste een maand na de 

overeengekomen leveringsdatum geldt.  

Dienstverlening. 

MJM makelaardij o.g. behartigt uitsluitend de belangen van één partij. Omwille van de 

transparantie in de dienstverlening wordt koppelverkoop uitgesloten zonder de 

uitdrukkelijke wens en toestemming van alle bij de transactie betrokken partijen.  

MJM bemiddelt niet in financieringen omwille van diezelfde transparantie. Overigens is in 

de ogen van MJM de financiële dienstverlening een vak apart, waarbij volledige toewijding 

van de adviseur een vereiste is.  MJM kan wel voor u beoordelen of de aangeboden 

offertes een realistische weergave zijn van de mogelijkheden. 

Tevens is MJM in staat belangeloos contacten te leggen met naar zijn mening integere 

adviseurs. 


