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DE OMGEVINGSVERGUNNING 
VOOR DE BOUWACTIVITEIT 



SYSTEMATIEK EN WEGWIJS IN 
OMGEVINGSWET- EN 
REGELGEVING OVER 
OMGEVINGSVERGUNNING





• Omgevingswet verwijst v.w.b. de procedure veelvuldig naar een AMvB

• Bijv. wat betreft bevoegd gezag

• Welke AMvB? 

SYSTEMATIEK EN WEGWIJS IN OMGEVINGSWET- EN 
REGELGEVING OVER OMGEVINGSVERGUNNING



OMGEVINGSBESLUIT!



De beoordeling van de aanvraag, zie artikel 5.18 Ow e.v.

Vervolgens per activiteit… bijvoorbeeld de aanvraag wateractiviteit: 

SYSTEMATIEK EN WEGWIJS IN OMGEVINGSWET- EN 
REGELGEVING OVER OMGEVINGSVERGUNNING

Welke AMvB? 



Zie hoofdstuk 8 van het Besluit kwaliteit leefomgeving! 

BESLUIT KWALITEIT LEEFOMGEVING 



• En het Bal en Bbl? 

BESLUIT BOUWWERKEN LEEFOMGEVING EN BESLUIT
ACTIVITEITEN LEEFOMGEVING



BOUWACTIVITEIT



• In beginsel zijn alle bouwwerken vergunningplichtig (tenzij aangewezen in 
Bor)

• Artikel 2.10 Wabo

• Limitatief-imperatief toetsingskader: Bouwbesluit 2012, Bouwverordening, 
bestemmingsplan en redelijke eisen van welstand

• Voldoet het bouwplan niet aan het bestemmingsplan, dan automatisch c-
vergunning nodig (artikel 2.10 lid 2 Wabo) → conversiebepaling

BOUWACTIVITEIT

HUIDIG RECHT: EEN AANTAL BELANGRIJKE 
UITGANGSPUNTEN



BOUWACTIVITEIT: HOE ZIT HET NA 1 JANUARI 2024? 

TOCH WEL ANDERS… 



BOUWACTIVITEIT

Dus verboden, voor zover bij AMvB aangewezen…

Het gaat om het Besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl)



• Eerste verschil met huidig recht: vergunningplichtig als dat in het Bbl is bepaald! 

BOUWACTIVITEIT



BOUWACTIVITEIT



BOUWACTIVITEIT - BEOORDELINGSREGELS



BOUWACTIVITEIT - BEOORDELINGSREGELS



• Het waarborgen van de veiligheid, het beschermen van de gezondheid, 
duurzaamheid en bruikbaarheid. 

• Zie daarvoor de ‘technische’ voorschriften in het Bbl, via het Bkl: 

BOUWACTIVITEIT



• Het waarborgen van de veiligheid, het beschermen van de gezondheid, 
duurzaamheid en bruikbaarheid. 

• Omgevingsplan? Welstand? Geen beoordelingsregel bouwactiviteit en geen 
‘conversiebepaling’

= de welbekende ‘knip’ tussen 

technische bouwactiviteit en

omgevingsplanactiviteit 

BOUWACTIVITEIT





• Lid 1 ‘nieuw bouwwerk’

• Hoofdstuk 4 Bbl: ‘Nieuwbouw’

• Maatwerkregels o.g.v. 4.7 Bbl in het omgevingsplan 

• Lid 2 ‘verbouwen of verplaatsen’ 

• Hoofdstuk 5 Bbl: ‘Verbouw en verplaatsing van een bouwwerk en wijziging van een 
gebruiksfunctie’

BOUWACTIVITEIT



Dan mogelijk twee omgevingsvergunningen:

1. een omgevingsvergunning voor een omgevingsplanactiviteit (artikel 5.1, eerste lid, 
onder a van de Ow). Deze vergunningplicht geldt niet als dit in het Besluit 
bouwwerken leefomgeving (Bbl) is bepaald; en

2. een omgevingsvergunning voor een technische bouwactiviteit (artikel 5.1, tweede 
lid onder a van de Ow). Deze vergunningplicht geldt alleen als dat in het Bbl is 
bepaald.

BOUWEN ALS OMGEVINGSPLANACTIVITEIT



• De omgevingsplanwetgever kan ervoor kiezen de bouwactiviteit (ook) 
omgevingsplanactiviteitvergunningplichtig te maken = OPA! 

• Zie wel paragraaf 2.3.3 Bbl: 

BOUWEN ALS OMGEVINGSPLANACTIVITEIT



Overgangsrecht in de bruidsschat:

BOUWEN ALS OMGEVINGSPLANACTIVITEIT



Overgangsrecht in de bruidsschat:

BOUWEN ALS OMGEVINGSPLANACTIVITEIT



Overgangsrecht in de bruidsschat:

BOUWEN ALS OMGEVINGSPLANACTIVITEIT



OMGEVINGSPLANACTIVITEIT



BOUWEN ALS OMGEVINGSPLANACTIVITEIT



OMGEVINGSPLANACTIVITEIT



• Artikel 5.1, eerste lid, onderdeel a, Ow regelt het verbod om zonder vergunning 
omgevingsplanactiviteiten te verrichten.

• Omgevingsplanactiviteit (bijlage bij artikel 1.1 Ow): 

“activiteit, inhoudende: 

a. een activiteit waarvoor in het omgevingsplan is bepaald dat het is verboden deze zonder 
omgevingsvergunning te verrichten en die niet in strijd is met het omgevingsplan, 

b. een activiteit waarvoor in het omgevingsplan is bepaald dat het is verboden deze zonder 
omgevingsvergunning te verrichten en die in strijd is met het omgevingsplan, of 

c. een andere activiteit die in strijd is met het omgevingsplan;”.

OMGEVINGSPLANACTIVITEIT



• Artikel 5.18 Ow verwijst naar het Bkl

• Artikel 5.21 lid 2 onder a Ow: de omgevingsvergunning wordt verleend met toepassing van 
de in het omgevingsplan gestelde regels

• Beoordelingsregels neergelegd in artikel 8.0a lid 1 Bkl: 

“Artikel 8.0a (beoordelingsregels omgevingsplanactiviteit algemeen)

1. Voor zover een aanvraag om een omgevingsvergunning betrekking heeft op een 
omgevingsplanactiviteit, wordt, als het gaat om een activiteit waarvoor in het omgevingsplan is bepaald 
dat het is verboden deze zonder omgevingsvergunning te verrichten, de omgevingsvergunning verleend 
als de activiteit niet in strijd is met de regels die in het omgevingsplan zijn gesteld over het verlenen van 
de omgevingsvergunning. […].”.

• Limitatief-imperatief stelsel (geen beleidsruimte)

OMGEVINGSPLANACTIVITEIT - BEOORDELINGSREGELS



• Buitenplanse omgevingsplanactiviteit (bijlage bij artikel 1.1 Ow):

“a. een activiteit waarvoor in het omgevingsplan is bepaald dat het is verboden deze zonder 
omgevingsvergunning te verrichten en die in strijd is met het omgevingsplan, of 

b. een andere activiteit die in strijd is met het omgevingsplan;”.

• Twee ‘soorten’ activiteiten:

• Activiteiten die het omgevingsplan vergunningplichtig stelt, maar waarvoor de 
vergunning met toepassing van de binnenplanse beoordelingsregels moet worden 
geweigerd

• Andere activiteiten die in strijd zijn met het omgevingsplan

OMGEVINGSPLANACTIVITEIT



• Wanneer een activiteit in strijd is met de binnenplanse beoordelingsregels → geen reden voor 
weigeren. Bevoegd gezag moet nagaan of buitenplans kan worden vergund. 

• Algemene toetscriterium in artikel 8.0a lid 2 Bkl: 

“Artikel 8.0a (beoordelingsregels omgevingsplanactiviteit algemeen)

2. Voor zover een aanvraag om een omgevingsvergunning betrekking heeft op een buitenplanse 
omgevingsplanactiviteit, wordt de omgevingsvergunning alleen verleend met het oog op een evenwichtige 
toedeling van functies aan locaties.”.

• Criterium: evenwichtige toedeling van functies aan locaties uit artikel 4.2 lid 2 Ow (hetzelfde 
inhoudelijke kader als bij het vaststellen van het omgevingsplan) en geen strijd met 
instructie(regel)s van het Rijk en de provincie

OMGEVINGSPLANACTIVITEIT - BEOORDELINGSREGELS



• Bijzonderheden buitenplanse omgevingsplanactiviteit:

• (Verzwaard) adviesrecht gemeenteraad, mits vooraf als zodanig aangewezen 
(artikel 16.15a onder b Ow jo artikel 4.21 Ob). Uitkomst van het advies is bindend 
(artikel 16.15b Ow)

• Mogelijkheid om gevallen aan te wijzen waarin participatie verplicht is (artikel 
16.55 lid 7 Ow)

• Mogelijkheid toepassen uitgebreide voorbereidingsprocedure indien de activiteit 
aanzienlijke gevolgen voor de fysieke leefomgeving heeft of kan hebben en 
waartegen naar verwachting belanghebbenden bedenkingen zullen hebben (artikel 
16.65 lid 4 Ow)

• Verplichting om na 5 jaar in omgevingsplan te verwerken (artikel 4.17 Ow)

OMGEVINGSPLANACTIVITEIT



Artikel 4.17 (actualisering in verband met omgevingsplanactiviteiten) 

Het omgevingsplan wordt in ieder geval vijf jaar na het onherroepelijk worden van 
een omgevingsvergunning voor een voortdurende buitenplanse 
omgevingsplanactiviteit, waaraan geen termijn is verbonden als bedoeld in artikel 
5.36, eerste lid, met die vergunning in overeenstemming gebracht als het gaat om: 
a. een omgevingsplanactiviteit bestaande uit het in stand houden van een bouwwerk, 
b. een omgevingsplanactiviteit, anders dan onder a, die niet in overeenstemming is 
met een aan een locatie gegeven functie-aanduiding. 

OMGEVINGSPLANACTIVITEIT



TERUG NAAR DE BOUWACTIVITEIT



BOUWACTIVITEIT



BOUWACTIVITEIT



BOUWACTIVITEIT



• Artikel 7ab Woningwet:

“1. Bij algemene maatregel van bestuur worden categorieën bouwwerken 
aangewezen ten aanzien waarvan het bouwen wordt onderworpen aan een 
instrument van kwaliteitsborging.”

BOUWACTIVITEIT



BOUWACTIVITEIT



• Gevolgklasse 1: relatief eenvoudige bouwactiviteiten, zoals woningen 
(eengezinswoningen, woonboten, vakantiewoningen) en eenvoudige 
bedrijfsgebouwen. Deze bouwwerken staan in artikel 2.17 van de Bbl.

• Gevolgklasse 2: o.a. bibliotheken, gemeentehuizen, onderwijsgebouwen en 
woongebouwen tot 70 meter hoogte.

• Gevolgklasse 3: o.a. metrostations, voetbalstadions, ziekenhuizen en gebouwen 
hoger dan 70 meter.

• Hoe groter de mogelijke gevolgen in de fysieke leefomgeving, hoe hoger 
de gevolgklasse en hoe zwaarder de regels voor de kwaliteitsborging! 

BOUWACTIVITEIT



• De markt is verantwoordelijk, overheid stelt kaders

• Bouwer schakelt een kwaliteitsborger in 

• Verplichte bouwmelding 

• Verklaring kwaliteitsborger als de bouw klaar is 

• Gereedmelding

• Gemeente houdt toezicht en handhaaft 

BOUWACTIVITEIT



• Bouwmelding:

BOUWACTIVITEIT



• Gereedmelding:

BOUWACTIVITEIT



• Verklaring kwaliteitsborger (zie Bkl):

BOUWACTIVITEIT



BOUWACTIVITEIT

Bron: nota van toelichting bij besluit kwaliteitsborging voor het bouwen (Stb. 2022, 145, p. 25). 



DE BOPA VERSUS HET 
WIJZIGEN VAN HET 
OMGEVINGSPLAN



• Verschillend karakter!
• Bestemmingsplan is besluit van algemene strekking / AVV en een omgevingsvergunning een 

beschikking 

• Bestemmingsplan leent zich voor herhaalde toepassing (zie bijv. AbRS 6 april 2016, 
ECLI:NL:RVS:2016:943); een omgevingsvergunning niet

• Bestemmingsplan kan algemene regels bevatten 

• Omgevingsvergunning wijzigt planologisch regime niet 

• Zie ook: AbRS 1 september 2010, ECLI:NL:RVS:2010:BN5725

“ De bevoegdheid om een projectbesluit te nemen kan, gelet op artikel 3.10, eerste lid, 
gelezen in verbinding met artikel 1.1, eerste lid, aanhef en onder f, van de Wro, slechts 
worden aangewend voor het verwezenlijken van een project. Het rechtskarakter van een 
projectbesluit moet in het stelsel van de Wro worden onderscheiden van een 
bestemmingsplan als bedoeld in artikel 3.1, eerste lid, van de Wro. Steun voor deze 
opvatting wordt gevonden in de geschiedenis van totstandkoming van de Wro (onder meer 
in Kamerstukken II 2003/04, 28 916, nr. 9, blz. 9-10) waarin - samengevat weergegeven 
- is vermeld dat een projectbesluit op korte termijn een nieuwe ontwikkeling voorziet die 
later, voorzien van een beheersmatige regeling, wordt ingepast in een bestemmingsplan.” 

OMGEVINGSPLAN WIJZIGEN OF OPA-VERGUNNING? 



• Hieruit volgt dat de bevoegdheid een projectbesluit vast te stellen niet kan worden 
aangewend om, vooruitlopend op de vaststelling van een bestemmingsplan, een 
toetsingskader vast te stellen voor een groot aantal nog niet geconcretiseerde 
bouwplannen dat het geldende plan vervangt. Een projectbesluit kan slechts voorzien 
in de behoefte om, vooruitlopend op de vaststelling van een bestemmingsplan, een 
concreet bouwvoornemen te verwezenlijken dat, gelet op artikel 1.1, eerste lid, 
aanhef en onder f, van de Wro, wijzigingen aanbrengt in de fysieke leefomgeving. 
Weliswaar kunnen krachtens artikel 3.10, derde lid, van de Wro voorschriften en 
beperkingen aan een projectbesluit worden verbonden, maar die dienen op het 
project te zijn toegesneden. Artikel 3.10, eerste lid, gelezen in verbinding met het 
derde lid, van de Wro voorziet niet in de mogelijkheid om bij een projectbesluit 
algemeen verbindende voorschriften vast te stellen. Gelet op het vorenstaande zal 
een projectbesluit dat ingevolge artikel 1.1, eerste lid, aanhef en onder f, betrekking 
heeft op een project zich in de mate van concreetheid moeten onderscheiden van de 
normering neergelegd in een bestemmingsplan die in het algemeen betrekking heeft 
op een groot aantal mogelijke projecten.”. 

OMGEVINGSPLAN WIJZIGEN OF OPA-VERGUNNING? 



• Hoe zit dit onder de Omgevingswet?

• In hoeverre biedt het verbinden van voorschriften aan de omgevingsvergunning 
soelaas?  

OMGEVINGSPLAN WIJZIGEN OF OPA-VERGUNNING? 



TIJDELIJKE 
BEOORDELINGSREGEL 
BUITENPLANSE 
OMGEVINGSPLANACTIVITEIT 
(ART. 12.27A BKL)



• Huidig recht: omgevingsvergunning bouwen (art. 2.1, lid 1a, Wabo) en planologisch
strijdig gebruik (art. 2.1, lid 1c, Wabo) mogen los van elkaar worden aangevraagd
(zie 2.7 Wabo)

• Art. 2.10, lid 1c, Wabo: 

de activiteit in strijd is met het bestemmingsplan, de beheersverordening of het 
exploitatieplan, of de regels die zijn gesteld krachtens artikel 4.1, derde lid, of 4.3, 
derde lid, van de Wet ruimtelijke ordening, tenzij de activiteit niet in strijd is met een 
omgevingsvergunning die is verleend met toepassing van artikel 2.12;

TIJDELIJKE BEOORDELINGSREGEL BUITENPLANSE 
OMGEVINGSPLANACTIVITEIT 



• Verzamelbesluit Omgevingswet 2022:

• Ondervangt een tekortkoming in het overgangsrecht

• Een onder het ‘oude’ recht verleende c-omgevingsvergunning blijft grondslag bieden voor een 
vergunning voor een nader uitgewerkt bouwplan

• Zie artikelen 22.26 en 22.29 Bruidsschat: aanvraag is in strijd met 22.29, maar al eerder 
aanvaardbaar geacht, dan nu ook aanvaardbaar

• Voor zover de eerdere omgevingsvergunning niet voorziet in de afwijking, dan moet die afwijking 
onverminderd beoordeeld worden (bijv. welstand) 

• Vergunning voor bouwtechnische activiteit blijft nodig 

• Hoe zit het met andere onderdelen beoordelingskader BOPA, zoals instructieregels?

• En waarvoor kan de OPA een grondslag bieden?

TIJDELIJKE BEOORDELINGSREGEL BUITENPLANSE 
OMGEVINGSPLANACTIVITEIT 



• Ook een onder nieuw recht verleende omgevingsvergunning voor een 
omgevingsplanactiviteit valt onder de werking van dit artikel

• Fasering van vergunningverlening

• (Vooralsnog) alleen gedurende de overgangsfase

TIJDELIJKE BEOORDELINGSREGEL BUITENPLANSE 
OMGEVINGSPLANACTIVITEIT 



“Het blijft dus gedurende de overgangsfase voor het omgevingsplan mogelijk om eerst een appellabel 
«planologisch» basisbesluit te nemen in de vorm van een omgevingsvergunning voor een buitenplanse 
omgevingsplanactiviteit, op grondslag waarvan op een later moment een omgevingsvergunning kan 
worden verleend voor het feitelijk verrichten van de (nader uitgewerkte) bouwactiviteit. De in eerste 
instantie verleende omgevingsvergunning voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit voor een 
locatieontwikkeling kan bijvoorbeeld al toestemming geven voor bouwrijp maken, kappen van bomen, 
grondverzet, het aanbrengen van verhardingen en het tot stand brengen van een verkaveling. Ook kan 
als onderdeel van de vergunning de precieze locatie worden aangewezen waar bouwwerken 
(bijvoorbeeld woningen) mogen worden gebouwd. Daarbij kan ook al worden aangegeven welke 
maximale maatvoering de woningen hebben.

Naarmate de eerste omgevingsvergunning verder is uitgewerkt, vormt deze nadere uitwerking de basis 
voor de latere vergunningverlening voor het geconcretiseerde bouwplan. Voor zover bij de eerste 
vergunning al uitdrukkelijk toegestaan, regelt artikel 12.27a, zoals hiervoor al toegelicht, dat voor de 
betrokken onderdelen van een bouwplan (zoals bijvoorbeeld de plaatsing in een bouwblok, de 
bouwhoogte en het bouwvolume) niet opnieuw een afweging hoeft plaats te vinden of hiermee wordt 
voldaan aan een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. In het kader van de tweede 
vergunningaanvraag vindt alleen beoordeling plaats op de onderdelen van het bouwplan waarin de 
eerdere vergunning niet voorziet, zoals de beoordeling van de stedenbouwkundige-architectonische 
detaillering en de toets aan redelijke eisen van welstand.”

• Stb. 2022, 172, p. 112-114.

TIJDELIJKE BEOORDELINGSREGEL BUITENPLANSE 
OMGEVINGSPLANACTIVITEIT 
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