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1. Inleiding

In deze notitie wordt een samenvatting gegeven van de belangrijkste regels voor het bouwen zonder omgevingsvergunning, zoals opgenomen in het Besluit Omgevingsrecht, dat gepubliceerd wordt op 1-4-2010. NB: het betreft een samenvatting en een interpretatie van de regels, rechten kunnen hieraan niet ontleend worden.
Vooraf zij opgemerkt dat ‘vergunningvrij bouwen’ heel iets anders is dan ‘regelvrij bouwen’. Door de minister is in de Eerste Kamer nog eens nadrukkelijk gezegd dat alle regels gewoon blijven bestaan. Dat betekent dat een vergunningvrij bouwwerk o.m. moet voldoen aan het Bouwbesluit, aan de Bouwverordening, aan de criteria uit de Welstandsnota, aan de regels over burenrecht uit het Burgerlijk Wetboek en in veel gevallen ook aan de eisen van het bestemmingsplan. 

Het belangrijkste verschil is dat al deze regels niet meer vooraf getoetst worden door een ambtenaar of een welstandscommissie: de burger of ondernemer die een vergunningvrij bouwwerk wil bouwen moet er voortaan zelf voor zorgen dat het aan alle regels voldoet. Als achteraf blijkt dat de regels niet zijn nageleefd, kan aanpassing, of in het uiterste geval sloop van het bouwwerk worden geëist.
Deze toelichting valt in twee delen uiteen: eerst worden de bouwwerken behandeld die in principe overal mogen worden neergezet, ook als dat in strijd is met het bestemmingsplan; in deel B. wordt aangegeven wat er aan extra vergunningvrije bouwmogelijkheden zijn in bestemmingsplannen die ruimere bouwmogelijkheden bieden.
NB: in deel C. worden de uitzonderingen genoemd, waar vergunningvrij bouwen verboden is – zoals bij en aan monumenten en in beschermde stads- en dorpsgezichten.

Deel A: vergunningvrij bouwen, ongeacht wat het bestemmingsplan bepaalt.

Deze regels lijken erg op de regels voor vergunningvrij bouwen die al sinds 2003 bestaan. Er zijn twee grote verschillen: vroeger beperkte vergunningvrij bouwen zich tot het bouwen bij en aan bestaande woningen. Nu is slechts sprake van een hoofdgebouw: dat mogen dus alle soorten van gebouwen zijn (scholen, horeca, supermarkten, boerderijen etc.), en ze hoeven nog niet te bestaan: al tijdens de bouw mag het gebouw waarvoor vergunning is verleend worden uitgebreid met vergunningvrije bouwwerken.
1. Waar mag vergunningvrij bouwen?
Vergunningvrij bouwen is met name toegestaan op het ‘achtererf-gebied’: het gedeelte van een erf aan de achterkant of zijkant van een hoofdgebouw; het begint op 1 meter achter de voorkant van het gebouw. Als het zij-erf grenst aan een openbaar gebied (weg, plein, plantsoen, park, openbaar water), dan wordt dat niet tot het achtererf-gebied gerekend: op zulke zij-erven is vergunningvrij bouwen niet toegestaan.
Als het achtererf grenst aan openbaar gebied, dan mag een zone van 1 meter van de grens niet (vergunningvrij) bebouwd worden.
2. Wat mag vergunningvrij gebouwd worden? 


Bijbehorende bouwwerken.
De meest in het oog lopende categorie vergunningvrije bouwwerken zijn de ‘bijbehorende bouwwerken’: schuurtjes, serres, aanbouwen, garages, bedrijfsgebouwen, loodsen e.d.

Het betreft steeds bouwwerken die bij een hoofdgebouw worden neergezet. 
Het hoofdgebouw mag op het achtererfgebied uitgebreid worden met een bouwwerk van 2,5 meter diep: dus de zijgevel en de achtergevel mogen 2,5 meter diep worden uitgebouwd, mits die aanbouw niet veel hoger is dan de vloer van de eerste verdieping van het hoofdgebouw (of in elk geval maximaal 4 meter hoog). Deze strook van 2,5 meter mag net zo gebruikt worden als het hoofdgebouw.
Buiten deze 2,5 meter strook mag nog één of meer bouwwerken gebouwd worden van in totaal 30 m2 in oppervlakte, met een hoogte van maximaal 3 meter. Als het gebouwtje binnen één meter van de grens van een buurerf wordt gebouwd, mag het niet groter zijn dan 10 m2. Deze kleinere bijgebouwen mogen niet net zo gebruikt worden als het hoofdgebouw: ze moeten ‘functioneel ondergeschikt’ zijn (een schuurtje of berghok bij een woning, een opslag bij de supermarkt e.d.).
Voorwaarde is dat niet meer dan 50 % van een erf op deze manier met bijbehorende bouwwerken bebouwd mag worden.

3. Dakkapellen en dakramen
Alle dakkapellen en dakramen op een achterdak of een zijdak dat niet uitkijkt op straat, plantsoen of ander openbaar gebied, binnen bepaalde maten die in de regeling precies zijn aangegeven, zijn vergunningvrij.

Alle dakramen (dus niet de dakkapellen) op een voordak of een zijdak aan de straatkant zijn ook vergunningvrij, mits ze niet buiten het dakvlak uitsteken en minstens 50 cm. uit de randen van het dak blijven. 
4. Zonnepanelen

Alle zonnecollectoren en zonnepanelen op alle daken (ook aan de straatkant!) zijn vergunningvrij, zolang ze (bij een schuin dak) dezelfde hellingshoek hebben als het dak of (bij een plat dak) op een flinke afstand van de dakrand staan.
5. Kozijnen en gevelpanelen

Alle kozijnen of gevelpanelen op achtergevels of zijgevels (behalve aan de straatkant) zijn vergunningvrij. Dat geldt ook voor kozijnen aan bijgebouwen.
6. Overig 

Verder bevat het besluit nog tal van andere bouwwerken die (onder bepaalde voorwaarden van maat en plaatsing) vergunningvrij zijn: ik noem hier erfscheidingen, antennes, schotelantennes, vlaggenmasten, nutsgebouwtjes, bouwketen, magazijnstellingen en regulier onderhoud aan een gebouw. 
Deel B. Vergunningvrij bouwen, in overeenstemming met het bestemmingsplan.
Veel bestemmingsplannen bevatten de bepaling dat een bepaald percentage van het erf nog bebouwd mag worden. Zo zijn er globale bestemmingsplannen buitengebied waar om een bestaande boerderij heen een ‘bouwvlek’ getekend is van twee hectare, met de bepaling dat 50% daarvan bebouwd mag worden. Die bouwruimte die het bestemmingsplan biedt, kan voortaan vergunningvrij worden gerealiseerd; nadere eisen (bijv. bouwhoogte, plaatsing e.d.) kunnen daaraan niet gesteld worden.
Let wel: dat betekent dat iemand die een omvangrijk bouwwerk wil realiseren op zijn achtererf voortaan nooit meer een bouwvergunning nodig heeft: als zijn plan niet past in het bestemmingsplan is het voldoende om ontheffing te vragen van de bestemmingsplan-bepalingen om zonder verdere vergunning zijn gang te gaan.
Wel zijn er voorwaarden:

1. Het moet gaan om een of meer ‘bijbehorend bouwwerken’ op het achterefgebied, mits niet hoger is dan 5 meter. De maximale oppervlakte wordt bepaald door de ruimte die het bestemmingsplan biedt; het gebruik moet in overeenstemming zijn met het bestemmingsplan.

2. Overal waar de bestemming ‘recreatief nachtverblijf’ geldt, kan zonder verdere vergunning een recreatiewoning worden gebouwd van maximaal 5 meter hoog en max. 70 m2 groot.

3. Dakkapellen aan de straatzijde zijn (binnen bepaalde maten) vergunningvrij toegestaan in welstandsvrije gebieden, zolang het bestemmingsplan zich er niet tegen verzet.

4. zwembaden, whirlpools, jacuzzi’s en vijvers (zonder overkapping) zijn vergunningsvrij, evenals lage bouwwerken voor agrarische bedrijfsvoering en voeder- of mestsilo’s.
Deel C. Uitzonderingen op het vergunningvrije bouwen
1. De regels voor vergunningvrij bouwen mogen er nooit toe leiden dat er meer woningen op een erf ontstaan.

2. Vergunningvrij bouwen is niet toegestaan aan of bij een monument dat beschermd is op grond van de Monumentenwet of een provinciale of gemeentelijke verordening.

3. Vergunningvrij bouwen is niet toegestaan in beschermde stads- en dorpsgezichten (behalve als het om van buiten onzichtbare verbouwingen ín gebouwen gaat)

4. Vergunningvrij bouwen van een bouwwerk van meer dan 50 m2 is niet toegestaan als het gebied (waarschijnlijk) archeologische resten bevat

5. Vergunningvrij bouwen is niet toegestaan in een gebied dat wegens explosiegevaar of op grond van veiligheidsrisico’s onbebouwd moet blijven.
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