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meter in de meterkast. Weliswaar bestaat er 
voor water en elektriciteit een aansluitplicht 
(op grond van respectievelijk de 
Waterleidingwet en de Elektriciteitswet). 
Maar de netbeheerders zullen betogen dat 
de gehanteerde of gereguleerde standaard-
tarieven voor aansluiting niet zijn toegesne-
den op waterwoningen. Voor gas bestaan er 
in ieder geval geen aansluitplicht en 
standaardtarieven. Zie Bijlage 2 voor een 
overzicht van wat de Waterleidingwet en de 
energiedistributiewet- en regelgeving 
hierover regelen.

Conclusie
Volgens het Bouwbesluit mag de eigenaar 
van de drijvende woning zelf bepalen dat de 
meterkast in de woning komt te staan. De 
eigenaar moet wel zorgen voor leidingdoor-
voeren en mantelbuizen vanaf 2 cm buiten 
de uitwendige scheidingsconstructie tot in 
de meterkast, opdat de netbeheerder een 
aansluiting kan maken. Deze leidingdoor-
voeren en mantelbuizen moeten voldoen 
aan de NEN 2768. Maar deze norm is 
duidelijk niet toegeschreven op drijvende 
woningen, waarbij de distributieleiding via 
de open lucht in een met de waterstand op 
en neer gaande uitwendige scheidingscon-
structie moet worden binnengebracht. Het 
aansluitprobleem voor drijvende woningen 
is dus nog niet opgelost. Het lijkt een 
kwestie van ontwikkeling van innovatieve 
technieken en beheerssystemen, en 
mogelijk aangepaste 
standaard-aansluittarieven.

Foto rechts: De eerste gereedgekomen steiger van 
Waterbuurt-West, IJburg Amsterdam. De meterkasten 
voor de aan te meren drijvende woningen staan op de 
steiger. Foto: H.M. Vermande

Foto’s boven: Nutsaansluitingen drijvende woning. Foto’s: ABC Arkenbouw. 
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4.14	�Hoogte verblijfsruimten

Probleemstelling
Als ook de bak van het drijflichaam wordt benut als 
verblijfsruimte van de woning, impliceert een stahoogte van 
2.60 m dat er dan in veel gevallen slechts smalle raampjes 
aan de bovenkant van de verblijfsruimte gemaakt kunnen 
worden, net boven de waterlijn. Dat geeft een beklemmend 
gevoel. Bij een stahoogte van 2,40 of 2,20 m kunnen de 
ramen lager zitten (op ooghoogte). Dat is veel aantrekkelij-
ker. Hoe hiermee om te gaan?

Uitleg en analyse van de bouwregelgeving
Het Bouwbesluit eist inderdaad voor verblijfsgebieden/-
ruimten van woningen een minimale vrije hoogte boven de 
vloer van 2,60 m.

Conclusie
Dit is een ontwerpkwestie, en lijkt in principe oplosbaar. Dit 
is niet anders dan bij landwoningen.
 

Foto boven: verblijfsruimte met 2,60 m stahoogte in onderbouw van een drijvende 
woning, met smalle raampjes boven de waterspiegel. Foto: ABC Arkenbouw.

4.15	� Bescherming tegen ratten en 
muizen

Probleemstelling
Welke voorzieningen tegen ratten en muizen moeten 
worden aangebracht?

Uitleg en analyse van de bouwregelgeving
Afdeling 3.17 geeft de eisen voor de bescherming tegen ratten 
en muizen. De uitwendige scheidingsconstructie mag geen 
openingen bevatten groter dan 1 cm, en de bescherming dient 
tot 0,6 meter gemeten vanaf het aansluitende terrein aanwezig 
te zijn. Het doel is om het binnendringen van ratten en muizen 
en het nestelen van bedoelde plaagdieren in bouwconstructies 
tegen te gaan. De bescherming tot 60 cm onder de grond (of 
het water) dient ertoe om zoveel mogelijk te voorkomen dat 
ratten of muizen van onderen af toegang krijgen tot het 
bouwwerk of de kruipruimte onder een bouwwerk.  

Conclusie
Hier gelden de normale voorschriften die ook op het land 
gelden. Zolang er voldoende water aanwezig is en de diepgang 
meer dan 0,6 meter bedraagt zal dit geen probleem opleveren. 
Bij eventueel droogvallen kan er strijdigheid met dit artikel 
ontstaan als geen speciale maatregelen getroffen worden. Bij 
drijflichamen met  EPS (‘piepschuim’) moet opgelet worden dat 
dit geen gaten en kieren heeft met openingen groter dan 1 cm.
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Probleemstelling
Het gemeentelijk Bouw- en Woningtoezicht wenst vaak 
aanwezig te zijn bij de start van bepaalde onderdelen van de 
bouw. Bij drijvende woningen is dit natuurlijk lastig als de 
woning op een werf gebouwd wordt die ver weg ligt van de 
gemeente. Hoe moet dit vormgegeven worden?

Uitleg en interpretatie van de bouwregelgeving
Artikel 4.5 van de gemeentelijke modelbouwverordening luidt:
“1.	� Het bouwtoezicht dient -voor zover het betreft bouwwer-

ken waarvoor bouwvergunning is verleend en onvermin-
derd het bepaalde in de voorwaarden van de bouwvergun-
ning- ten minste twee dagen voor de aanvang van elk der 
hierna te noemen onderdelen van het bouwproces in 
kennis te worden gesteld: 

		  a.	� de aanvang der werkzaamheden, ontgravingswerkzaam-
heden daaronder begrepen; 

		  b.	�de aanvang van het inbrengen van de funderingspalen, 
het slaan van proefpalen daaronder begrepen; 

		  c.	� de aanvang van de grondverbeteringswerkzaamheden. 
2.	� Het bouwtoezicht dient ten minste één dag van tevoren in 

kennis te worden gesteld van het storten van beton. 
3.	� De in het eerste en tweede lid bedoelde kennisgevingen 

moeten, indien het bouwtoezicht dit verlangt, schriftelijk 
geschieden.”

Hieruit blijkt dat de gemeente ook in de bouwvergunning 
voorwaarden kan stellen aan de aanvrager van de bouwvergun-
ning, die de uitoefening van het toezicht door de gemeente 
vergemakkelijken. 

Conclusie
Het probleem is niet anders dan bij prefabbouw. Een gemeente 
mag zelf bepalen hoe zij het toezicht tijdens de bouw inricht. Als 
de bouwwerf ver weg ligt van de gemeente, zal de inspecteur van 
Bouw- en Woningtoezicht wellicht slechts één keer komen 
kijken op de ‘bouwplaats’, bijvoorbeeld bij het betonstorten, en 
verder de controle van bijvoorbeeld de wapening uitbesteden 
aan een lokale constructeur. De gemeente kan ook bepaalde 
rapportages van de aanvrager van de bouwvergunning 
verlangen. Indien de bouwer voor de drijvende woning een 
‘erkende kwaliteitsverklaring’ (als bedoeld in artikel 1.6 
Bouwbesluit) overlegt, dient dit als automatisch bewijs dat aan 
de voorschriften van het Bouwbesluit is voldaan.
Er kan ook met fotomateriaal worden gewerkt. In dit digitale 
tijdperk zou zelfs het gebruik van een webcam tot de mogelijk-
heden kunnen behoren van ‘toezicht op afstand’.

Foto onder: Bouw van een drijvende woning in de fabriek. 
Foto: ABC Arkenbouw

5.	Toezicht tijdens de bouw



22 | Drijvende woningen en de bouwregelgeving

Foto’s boven: Transport over de weg en over water. Foto: ABC Arkenbouw
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Vanuit waterbeheer, milieu en ARBO kunnen de volgende, 
voor drijvende woningen relevante aspecten genoemd 
worden: 

•	 �Waterbeheerders kunnen eisen stellen aan:
	 -	� Het waterbergend vermogen van een waterweg. De 

vorm en afmetingen van het drijflichaam kunnen 
invloed hebben op dit waterbergend vermogen. De 
waterbeheerder kan dan compenserende maatregelen 
verlangen;

	 -	� Het doorboren van de waterbodem met palen;
	 -	� Uitloging materialen, waardoor mogelijk 

milieuvervuiling;
	 -	� Waterkwaliteit onder de woning (doorstroming) en 

vrije ruimte onder de woning;
	 -	� Het nemen van maatregelen om de gevolgen van een 

‘plasbrand’ te voorkomen (brand op het oppervlakte-
water door bijv. olie). Dit betreft externe veiligheid 
(risico’s uit inrichtingen of transport). Basis zijn het  
Bevi en Revi (Besluit en Regeling externe veiligheid van 
inrichtingen). Zie ook de Handreiking van de VNG in 
samenwerking met de VROM-Inspectie van juni 2007 
‘Naar een veilige bestemming’ (te downloaden van 
www.vng.nl);

	 -	� Hinderlijke radarreflectie en aanvaringsrisico’s;
	 -	� Overige eisen in ROBK voor rijkswateren. 
Voor de grote rijkswateren is op dit moment een vergun-
ning op basis van de Wet beheer rijkswaterstaatswerken 
nodig voor het nemen van ligplaats. Hierbij worden 
waterstaatkundige belangen, zoals waterberging, afgewo-
gen. In de toekomst (2010) wordt dit de Waterwet. 
Daarnaast is voor rijkswateren een ontheffing nodig op 
basis van het Binnenvaart politiereglement (deze hangt 
onder de Scheepsvaartverkeerswet). Hierin worden de 
nautische belangen afgewogen. 

•	 �ARBO-eisen, bijv. gerelateerd aan de veiligheid van het 
brandweerpersoneel bij betreding van de steiger ingeval 
van brand. Brandweer kan bijvoorbeeld een verplichte 
scheiding tussen vluchtende personen en aankomende 
hulpdiensten verlangen. Een brandweercommandant 
heeft het recht om op grond van de ARBO-wetgeving te 
weigeren zijn personeel het gebied in te sturen, bijvoor-
beeld bij een brandende steiger. ARBO-eisen kunnen 
gerelateerd zijn aan de bereikbaarheid van de buitenzijde 
van de woning in verband met het onderhoud, schilderen 
en schoonmaken/ramen wassen.

6.	�Overige eisen naast de 
bouwregelgeving
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In hoofdstuk 4 is bij een aantal onderwerpen al genoemd 
dat de bouwregelgeving geen eisen stelt, of slechts langs 
indirecte weg (bijvoorbeeld via NEN-normen).

Hieronder volgt een overzicht van de onderwerpen die – 
naast de voorschriften van de bouwregelgeving – relevant 
zijn bij de ontwikkeling en bouw van drijvende woningen:

•	 �Rekenregels voor aanvaarbelasting (zie paragraaf 4.3).
•	 �Minimale resterende waterdiepte onder het drijflichaam 

(diepgang). Het drijvende lichaam kan vastlopen en 
daardoor kantelen (zie paragraaf 4.1). De praktijk hanteert 
wel een eis van minimaal 0,6 meter. Is de eigenaar van de 
waterkavel er zelf verantwoordelijk voor om aanslibbing 
tegen te gaan en eventueel van tijd tot tijd te baggeren of 
blijft het in beheer bij het waterschap?

•	 �(Nautische) eisen die te maken hebben met stabiliteit, 
kantelen, scheefliggen, zinken, en deining:

	 -	� Stabiliteit garanderen als gebruiksgrenstoestand (zie 
4.1 en 4.2). Hoe groter het oppervlak van het drijfli-
chaam (en met name de breedte t.o.v. de lengte), en 
hoe lager het massazwaartepunt, des te stabieler het 
drijflichaam.

	 -	� Minimaal vrijboord (zie paragrafen 4.2 en 4.11). In de 
praktijk wordt vaak een minimaal hoogteverschil van 
50 of 60 cm aangehouden tussen de eerste watervoe-
rende opening en de waterlijn, rekening houdend met 
maximale belastingen. Dit is bedoeld om spatten en 
overslaande golfslag te voorkomen. Naarmate het 
vrijboord groter is heeft men ook een groter resterend 
drijfvermogen. Met name verzekeraars kunnen eisen 
stellen aan het vrijboord.

	 -	� Resterend drijfvermogen en compartimentering van 
het drijflichaam (zie paragraaf 4.1 en 4.4). In de praktijk 
wordt wel de eis gehanteerd dat een drijflichaam altijd 
een zodanig resterend drijfvermogen heeft dat het 
resterend vrijboord nog altijd ten minste 10 cm is.

	 -	� Scheefstand (zie paragraaf 4.2). In de praktijk wordt wel 
een maximale hellingshoek voor scheefliggen door 
windbelasting, golfslag of wisselende gebruiksbelas-
ting van 5o of 50% van het vrijboord gehanteerd.

	 -	� Diepgang. De diepgang is evenredig met de belasting 
en omgekeerd evenredig met het oppervlak van het 
drijflichaam.

	 -	� Deining (comfort) (zie paragraaf 4.2).
	 -	� Zwaartepunt. Eis in de vorm van een getal uit de 

berekening waarin de hoogte van het zwaartepunt ten 
opzichte van het waterniveau en de lengte en breedte 
van het drijflichaam verwerkt zijn.

•	 �Reductie-/toeslag op veiligheidsfactoren in de construc-
tieve berekeningen volgens NEN 6702.

•	 �Verlies aan drijfvermogen als bij er brandbestrijding een 
hoeveelheid bluswater de woning binnendringt (zie ook 
leerstof scheepsbrandbestrijding).

•	 �Vervorming en dynamische vloerbelasting van de constructie. 
De maximaal toegestane vervorming van de drijfconstructie 
moet worden gespecificeerd in relatie tot de bovenbouw. De 
aansluiting (‘kim’) tussen het drijflichaam en het gebouw dat 
erop staat moet waterdicht zijn, en moet functioneren als een 
soort dilatatievoeg. Het moet de krimp en uitzetting tussen 
onder- en bovenbouw op kunnen vangen.

•	 �Rolstoeltoegankelijkheid van steigers (zie 4.11). Moeten er 
nog extra zaken worden geregeld?

•	 �EPC (energie prestatie coëfficiënt). Moeten er in de norm 
rekenwaarden worden opgenomen voor het drijflichaam die 
bruikbaar zijn in de EPC-berekening?

•	 �Kinderveiligheid indien geen vloerafscheiding (balustrade) 
verplicht is (zie paragraaf 4.10).

•	 �Uitklimvoorzieningen aan het drijflichaam. Als een persoon 
te water raakt moet deze weer op het drijflichaam kunnen 
klimmen. 

•	 �Afschot riolering. Bij een reguliere riolering moeten de 
leidingen onder een bepaald afschot worden aangelegd. Bij 
drijvende bouw kan scheefstand optreden waarbij het afschot 
teniet wordt gedaan. Daarom moet bij drijvende bouw een 
groter afschot worden gerealiseerd, of met een persriolering 
gewerkt worden.

•	 �Leidingen. Leidingen die via een steiger of brug naar een 
drijflichaam leiden, moeten soms voorzien worden van 
tracing: een voorziening waarbij bijvoorbeeld drinkwaterlei-
dingen verwarmd worden zodat ze niet kunnen bevriezen (zie 
ook paragraaf 4.13). Anderzijds mogen de leidingen ook niet 
te warm worden vanwege legionella.

•	 �Duurzame bescherming van de constructie, waaruit 
bijvoorbeeld een eis van coating aan onderzijde drijflichaam 
kan voortvloeien, om algvorming en ongedierte tegen te 
gaan.

•	 �Ruwheid oppervlak steiger, om uitglijden te voorkomen.
•	 �Voorzieningen voor laden en lossen.
•	 �Waterniveau alarm om te waarschuwen voor vollopen van 

het onderruim, met detectoren in elk compartiment en 
een automatische klokpomp of dompelpomp.

7.	�Overige aandachtspunten bij 
ontwikkeling en bouw van drijvende 
woningen
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Foto boven: Rioolpomp in drijvende woning. Foto: ABC Arkenbouw
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In hoofdstuk 5 is een aantal onderwerpen genoemd die niet 
via de bouwregelgeving geregeld zijn, maar die in de 
structuurvisie en/of het bestemmingsplan geregeld moeten 
worden. Geadviseerd wordt dat gemeenten, samen met 
provincies en de waterbeheerders zo vroeg mogelijk in het 
planvormings- en planologische traject uitgangspunten 
formuleren.

In de structuurvisie, als onderlegger voor bestemmingsplan-
nen, kan de locatie voor het waterwonen planologisch 
worden aanduid. Bij het planologisch aanwijzen van de 
waterwijk dient onder andere rekening te worden gehouden 
met de kans dat daar grotere schepen kunnen komen, in 
verband met aanvaringsrisico. 

In de voorschriften van en toelichting op het bestemmingsplan 
kunnen stedenbouwkundige zaken worden geregeld, zoals:
•	 �Verkavelingsplan waterkavels en ontsluiting/steigerplan 

(bijvoorbeeld opnemen als dubbelbestemming: ‘water/
wonen’);

•	 �De ontsluiting van de waterwoningenwijk;
•	 �Aansluiting en levering van gas/elektra/water (levering tot 

op de wal, tot op de steiger of tot in de woning?). Locatie 
aansluiting afvoer afvalwater op openbaar riool (plaats 
pomp bij centrale afpomping);

•	 �Rekening houden met voldoende ruimte voor voorzie-
ningen op de wal (parkeervoorzieningen, tuinen, 
ontsluiting);

•	 �In de planregels opnemen dat de waterwoonvormen zijn 
bedoeld om ‘ter plaatse te functioneren’;

•	 �In de planregels de mogelijkheid voor de aanleg van 
remmingswerken of andere kunstwerken (ter voorko-
ming van aanvaringen) opnemen;

•	 �In de plantoelichting de waterpeilfluctuaties (minimum, 
maximum, gemiddeld peil) opnemen.

•	 �In de planregels de vloerhoogte ten opzichte van NAP 
opnemen;

•	 �Rekening houden met milieuaspecten, zoals externe 
veiligheid, geluid (scheepvaart), ecologie6;

•	 �Ontwerpuitgangspunten voor rolstoeltoegankelijkheid 
steigers en woningen;

•	 �Eigendomsstructuur en onderhoudsplicht van de wal, de 
steiger, het water, de waterbodem en de collectieve 
voorzieningen (bijv. parkeergelegenheid) voor de 
woningen. Wordt alles door de gemeente beheerd, of 
deels ook door een Vereniging van Eigenaren?;

•	 �Planologische bepalingen voor bereikbaarheid hulpdien-
sten en ophaaldiensten voor huishoudelijk afval;

•	 �Hoogwaterplan bij buitendijks bouwen, waarin fysieke en 
organisatorische maatregelen zijn vastgelegd in geval van 
hoogwater (toegankelijkheid woningen voor bewoners 
en hulpdiensten, sluiten van openingen, ontruiming 
geparkeerde auto’s).

De regeling voor de bereikbaarheid van bouwwerken voor 
wegverkeer en brandblusvoorzieningen is thans nog in de 
gemeentelijke bouwverordening geregeld als onderdeel van 
de stedenbouwkundige voorschriften. Dergelijke voor-
schriften kunnen ook onderdeel zijn van een bestemmings-
plan of beheersverordening. De betreffende regeling zal dan 
eveneens deel uitmaken van het toetsingskader voor 
aanvragen om bouwvergunning (en, bij inwerkingtreding 
van de Wabo, Wet algemene bepalingen omgevingsrecht: de 
omgevingsvergunning voor het bouwen). Net als in de 
bouwverordening kan deze regeling als onderdeel van een 
gebruiksverbod eveneens toepasselijk zijn voor bestaande 
gebouwen. Gedacht moet dan worden aan een gebruiksver-
bod voor gebouwen indien niet voldaan wordt aan de 
betreffende voorschriften met betrekking tot onder meer de 
bereikbaarheid voor wegverkeer en de aanwezigheid van 
een opstelplaats voor brandblusvoertuigen.  
De intentie van VROM is dat op termijn de stedenbouwkun-
dige voorschriften uit de bouwverordening geheel zullen 
vervallen en dat het bestemmingsplan of de beheersveror-
dening een uitputtende bebouwingsregeling zullen 
bevatten. Met de VNG zal nog overleg plaatsvinden op welke 
manier een en ander precies in een bestemmingsplan of 
beheersverordening kan worden uitgewerkt en of daartoe 
ook voorbeeld-voorschriften zullen worden uitgewerkt. 

De provincie, VROM, de milieudienst, waterschappen 
(watertoets) en alle andere relevante organisaties worden in 
het voortraject intensief betrokken bij het maken van een 
bestemmingsplan. Dat is ook het stadium dat de afwegin-
gen ten aanzien van waterwonen plaatsvindt. Elke instantie 
toetst het bestemmingsplan aan het eigen milieu/ruimte-
lijke ordeningsbeleid.

8.	�Ruimtelijke ordeningsaspecten
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Voetnoten
1	 �Zie hierover een artikel van Z.H. Duijnstee-van Imhoff  in WR, 

Tijdschrift voor huurrecht (nummer 6, juni 2007).  

2	 �Zie hierover uitgebreid A.A. van Velten – ‘Privaatrechtelijke aspecten 
van onroerend goed’ (2006), paragraaf 2.13.1 (‘Woonboten en 
drijvende woningen’). 

3	 �Hiervoor geldt de eis van artikel 2.9 lid 7 Bouwbesluit: “Een uiterste 
grenstoestand van een hoofddraagconstructie wordt, afhankelijk 
van de bestemming en de inrichting van een bouwwerk, bij de 
volgens NEN 6702 bepaalde bijzondere belastingscombinaties die 
kunnen optreden bij brand, gedurende zodanige tijd niet 
overschreden, dat het bouwwerk bij brand binnen redelijke tijd kan 
worden verlaten en kan worden doorzocht, zonder dat gevaar 
bestaat voor instorting van de hoofddraagconstructie.”   
In de ambtelijke concept-tekst van het nieuwe Bouwbesluit luidt 
dit artikel (nu genummerd als lid 8): “De standzekerheid van een 
bouwwerk geen gebouw zijnde, gaat afhankelijk van de 
bestemming en de inrichting bij de in NEN-EN 1990 bedoelde 
buitengewone belastingscombinaties die kunnen optreden bij 
brand, gedurende de in NEN-EN 1990 bedoelde ontwerplevens-
duur niet verloren binnen de tijdsduur die redelijkerwijs nodig is om 
de gebruiksfunctie bij brand te kunnen verlaten en doorzoeken.”   
Het betreft hier een functionele eis, die burgemeester en 
wethouders voor een individueel geval moeten kwantificeren.

4	 �Deze situatie is vergelijkbaar met een woongebouw in carrévorm 
met een rondgaande open galerij aan een binnenterrein en een 
veiligheidstrappenhuis (zie figuur 2). In verband met het gevaar van 
uitslaande vlammen vanuit een brandende woning en de straling 
die daarbij vrijkomt, moet er voldoende afstand worden 
aangehouden tussen de twee tegenover liggende galerijen (A). 
Gangbaar is hier een afstand van minimaal 5 meter aan te houden, 
maar berekeningen moeten aantonen of dit toereikend is om aan 
de 30 minuten WBDBO te kunnen voldoen. In plaats van door 
afstand kan de brandwerendheid ook gevonden worden door een 
brandwerende scheiding tussen de twee vluchtroutes.  

	

�Analoge situatie van een woongebouw: rondgaande galerij in 
niet-besloten ruimte, uitkomend op een veiligheidstrappenhuis. 
Vuistregel is dat afstand A minimaal 5 m is indien de WBDBO van 
30 minuten tussen de twee vluchtroutes door afstand gerealiseerd 
moet worden. De loopafstand tussen een toegang van een woning 
en de toegang van het vluchttrappenhuis mag maximaal 45 meter 
zijn (artikel 2.185). Bron: ‘Brandveiligheid Ontwerpen en Toetsen’, 
deel B, par.2.13 (SBR, 2005)

5	 �Op de betreffende pomp staan specificaties vermeld die daarover 
uitsluitsel geven. Pompen die in brons zijn uitgevoerd zijn veel 
beter bestand tegen verontreiniging. Zo bestaan er pompen, die 
pH3-bestendig zijn. 

6	 �Voor wat betreft externe veiligheid kan hier genoemd worden het 
voorkomen van ‘plasbranden’ of ongelukken door vervoer van 
gevaarlijke stoffen via de waterweg. B&W leggen in de toelichting 
op het bestemmingsplan verantwoording af over hoe zij omgaan 
met externe veiligheid. Een woning is een zogenaamde ‘gevoelige 
bestemming’. Woningen mogen niet binnen de PR (plaatsgebon-
den risico) contour worden gebouwd. Daarnaast geldt dat door de 
toevoeging van woningen het groepsrisico stijgt. Ook hierover 
moeten B&W verantwoording afleggen. Zij dienen daartoe de 
brandweer om advies te vragen. De brandweer kan daarbij 
maatregelen voorstellen. Voor externe veiligheid is een woning een 
gevoelige bestemming (met alle spelregels die daarvoor gelden), of 
deze drijft of niet. Bij een bouwaanvraag hoeft niet specifiek 
rekening te worden met een plasbrand. Er kan uit oogpunt van 
externe veiligheid een woonbestemming voorkomen worden voor 
een gebied waar een risico daarop is. Dit wordt in de ruimtelijke 
ordeningsprocedure getoetst. Een risico daarop zou men eventueel 
kunnen terugdringen door bepaalde voorzieningen te treffen, maar 
dat is vergelijkbaar met andere voorzieningen die getroffen 
moeten worden om een locatie bouwrijp voor woningen te maken. 
Denk bijvoorbeeld aan geluidschermen.
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60
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Hieronder volgt een overzicht van de jurisprudentie, uit het 
boek J.Struiksma, Het systeem van het ruimtelijk orde-
ningsrecht, 4e druk (Amsterdam 2008), te downloaden via 
http://www.ibr.nl/templates/mercury.asp?page_id=1633

pp.87-89
	 “4.2.1 Waarvoor is vergunning nodig?

	� Artikel 40, lid 1, onder a Woningwet verbiedt bouwen 
zonder of in afwijking van een vergunning van burge-
meester en wethouders. In artikel 1, lid 1, onder a 
Woningwet wordt onder bouwen verstaan : ”het plaatsen, 
het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of 
veranderen en het vergroten van een bouwwerk, alsmede 
het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of 
veranderen van een standplaats”. In de Woningwet is 
geen omschrijving van het begrip ‘bouwwerk’ opgeno-
men. Een dergelijke definitie ontbrak al in eerdere versies 
van de Woningwet. Sinds 1901 is het spraakgebruik voor 
de betekenis van het begrip richtinggevend. De Model 
Bouwverordening bevat wel een definitie: ‘elke construc-
tie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander 
materiaal, welke op de plaats van bestemming hetzij 
direct of indirect met de grond is verbonden, hetzij direct 
of indirect steun vindt in of op de grond.’

	� Met de woorden ‘op de plaats van bestemming’ wordt de 
plaats bedoeld waarop de constructie wordt opgetrokken 
om te functioneren. Buiten het begrip ‘bouwwerk’ vallen 
dus bijvoorbeeld allerlei constructies die op industriële 
terreinen in elkaar worden gezet met de bedoeling ze 
uiteindelijk elders op een bouwterrein te plaatsen.

	� De definitie kwam al voor in de MBV 1965 en is uitgangs-
punt geweest voor de voornamelijk door de Afdeling 
rechtspraak gevormde jurisprudentie. Daarin komen drie 
criteria steeds terug, namelijk: constructie, omvang en 
plaatsgebonden karakter. Hoewel het uit de jurispruden-
tie niet zo duidelijk blijkt, zou men kunnen stellen, dat 
allereerst de vraag moet worden beantwoord of er sprake 
is van een constructie. Als deze vraag met ja moet worden 
beantwoord, is vervolgens de omvang van de constructie 
aan de orde. Als de omvang zeer klein is, dan is de 
constructie geen bouwwerk. Als het gaat om een grote 
omvang, dan is het de vraag, of de constructie bedoeld is 
om gedurende langere tijd op één plaats te functioneren; 
met andere woorden: of de constructie een plaatsgebon-
den karakter heeft.

	� Ik zal uit de zeer omvangrijke jurisprudentie een beperkt 
aantal uitspraken bespreken aan de hand waarvan de 
bovengenoemde drie criteria kunnen worden verduide-
lijkt. Een zeer uitgebreid overzicht is te vinden in de 
toelichting bij de MBV.”

De auteur bespreekt vervolgens een groot aantal uitspraken, waarvan 
een aantal op drijvende objecten betrekking hebben:

	� “ARRS 4 maart 1991, JBB art. 1-17 (Waterland), waarin het 
gaat om drijvende, deels verankerde en aan een ketting 
liggende aanlegsteigers ten behoeve van een jachthaven. 
Voor het antwoord op de vraag of de steigers een 
plaatsgebonden karakter hebben acht de ARRS van 
belang: de intentie van de eigenaar of de gebruiker, de 
duur van de aanwezigheid en het treffen van voorzienin-
gen aan of bij de steigers. In de casus is gebleken, dat de 
steigers aan beide korte zijden direct of indirect met de 
grond zijn verbonden en gedurende het hele watersport-
seizoen aanwezig zijn. Alleen in de winter worden ze 
weggehaald. De intentie van de eigenaar is, om gedu-
rende het hele seizoen de beschikking te hebben over 
steigers. De ARRS concludeert daarom, dat er sprake is 
van een plaatsgebonden karakter en dus van een 
bouwwerk.

	� Ook vermeldenswaard is ABRS 18 september 1997, BR 
1998, p.667, m.nt. E. van der Schans (Marina’s 
Roermond). In deze zaak is onder meer aan de orde de 
vraag of een als vakantiewoning dienst doende marina, 
die bestaat uit een als woning ingerichte en uitziende 
(houten) opbouw, en geplaatst is op een drijvende 
betonnen bak, als een bouwwerk moet worden aange-
merkt. De marina’s zijn paarsgewijs aan voor- en 
achterzijde op twee plaatsen, telkens met twee boven 
elkaar gesitueerde stalen geleidingsbeugels verankerd aan 
een betonnen paal met een lengte van 15 meter, waarvan 
7 meter in de ondergrond is gedreven. Vast staat dat deze 
verankering tot doel heeft de stabiliteit van de marina’s te 
bevorderen en te voorkomen dat de marina’s in welke 
richting dan ook gaan overhellen. De ABRS is van oordeel 
dat, mede gezien deze solide verankering in de grond en 
het plaatsgebonden karakter van het geheel, sprake is van 
een bouwwerk.

	� De ABRS acht voor het antwoord op de vraag of van een 
bouwwerk kan worden gesproken, niet doorslaggevend 

Bijlage 1
Overzicht jurisprudentie ten aanzien van de vraag of drijvende woningen 
als ‘bouwwerk in de zin van de Woningwet’ moeten worden beschouwd
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of de marina’s ook zonder deze verankering als vaartuig 
voldoende stabiel zouden zijn. Doorslaggevend is de 
wijze waarop de marina’s feitelijk zijn verankerd, nu de 
constructie daarop ook is afgestemd.

	� Interessant is ook ABRS 23 juni 2002, AB 2001/8, m.nt. dG 
(Skispringschans Loosdrecht).

	� Onderwerp van geschil is (onder meer) een verplaatsbare 
waterskispringschans waarvoor geen bouwvergunning is 
verleend. Omwonenden vragen burgemeester en 
wethouders van Loosdrecht tegen de schans op te treden.

	� De ABRS constateert dat de skischans een drijvend object 
is, aan de bodem van de plas verankerd, ter plaatse 
aanwezig van april tot oktober. Gelet op de constructie en 
de plaatsgebondenheid, was naar de mening van de ABRS 
voor het oprichten ervan een bouwvergunning vereist. 
Dat de schans uitsluitend gedurende het watersportsei-
zoen wordt gebruikt, maakt dat naar haar oordeel niet 
anders. De daarmee samenhangende periodieke 
verplaatsing van de schans doet niet af aan het plaatsge-
bonden karakter ervan.”

Een recente uitspraak van de Raad van State (niet behandeld in 

het boek van dhr. Struiksma), betreft die van de botenloods 

Noordwijk.

ABSRS, 5 december 2007, No. 200703137/1, LJN: BB9443. Zie  
(Botenloods Noordwijk). Zie Tijdschrift voor Bouwrecht 
nr.2, febr. 2008 (met noot B. Rademaker).
Een derde had de gemeente verzocht handhavend op te 
treden tegen een botenloods die zonder bouwvergunning 
was opgericht. De gemeente weigerde dit, omdat de 
botenloods volgens haar niet was aan te merken als een 
bouwwerk in de zin van de Woningwet. In bezwaar bleef de 
gemeente bij haar standpunt. Daarom ging derde in beroep 
bij de rechtbank. Derde meende dat de botenloods wel een 
bouwwerk was in de zin van de Woningwet, zodat de 
gemeente bevoegd was tot aanschrijving, omdat de 
botenloods zonder bouwvergunning was opgericht. De 
rechtbank stelde derde echter niet in het gelijk. Reden 
waarom derde tegen de uitspraak van de rechtbank hoger 
beroep instelde bij de Afdeling bestuursrechtspraak.

De Afdeling hanteert de definitie van de 
Modelbouwverordening als uitgangspunt bij de vraag of het 
om een bouwwerk gaat.  De ABRS concludeert dat de 
drijvende botenloods (geplaatst op drijvende pontons) die 
slechts met staalkabels en haken aan de kade is bevestigd, 
indirect met de grond verbonden is. Voorts wordt vastge-
steld dat de botenloods een constructie is met plaatsgebon-
den karakter (bedoeld om ter plaatse te functioneren), op 
grond van de kennelijke intentie van de eigenaar, de duur 
van de aanwezigheid en het treffen van voorzieningen aan 
of bij de botenloods. 
“Gelet op de constructie, de verbondenheid met de grond 
en de plaatsgebondenheid, moet de botenloods als 

bouwwerk in de zin van de Woningwet worden aangemerkt. 
Dat de botenloods in beginsel verwijderd zou kunnen 
worden, geeft geen grond voor een ander oordeel.” Daarom 
was wel een bouwvergunning nodig.
Burgemeester en wethouders zullen nu een nieuwe 
beslissing op bezwaar moeten nemen naar
aanleiding van het verzoek van derde. Of het alsnog tot 
aanschrijving tot het verwijderen van de botenloods zal 
komen, zal afhangen van de vraag of de botenloods, gesteld 
dat het gemeentebestuur dat wenst, alsnog gelegaliseerd 
kan worden. 
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Er moet in de juridische regeling onderscheid gemaakt 
worden tussen water, elektriciteit en gas. 

Water
Artikel 3p lid 1 van de Waterleidingwet luidt: “De eigenaar 
van een waterleidingbedrijf is verplicht, binnen het 
distributiegebied waarin hij bevoegd is drinkwater te 
leveren, degene die daarom verzoekt een aanbod te doen te 
voorzien van een aansluiting op het door hem beheerde 
leidingnet”. Er is dus geen aansluitplicht zonder meer, maar 
wel de plicht tot het doen van een aanbod voor het voorzien 
in een aansluiting indien hierom wordt verzocht. Voor de 
beoordeling en beslissing of in een bepaald geval daadwer-
kelijk tot aansluiting of levering wordt overgegaan maakt 
een drinkwaterbedrijf gebruik van de van toepassing zijnde 
algemene voorwaarden, waarin onder meer de gevallen 
worden benoemd waarin niet tot aansluiting of levering zal 
worden overgegaan. Deze voorwaarden zijn geënt op het 
model Algemene Voorwaarden Drinkwater van de VEWIN 
(Vereniging van waterbedrijven in Nederland). Dit model 
komt tot stand in overleg met de Consumentenbond en 
onder auspiciën van de Commissie 
Consumentenaangelegenheden van de Sociaal 
Economische Raad (SER).
Artikel 3p lid 3 zegt vervolgens: “De eigenaar van een 
waterleidingbedrijf hanteert tarieven en voorwaarden die 
redelijk, transparant en niet discriminerend zijn”. De 
tarieven mogen slechts kostendekkend zijn. De VEWIN 
publiceert jaarlijks een overzicht voor de te hanteren 
aansluittarieven. De Nma (Nederlandse 
Mededingingsautoriteit) is niet specifiek belast met het 
toezicht op de naleving van artikel 3p van de 
Waterleidingwet.

Elektriciteit
Artikel 23 lid 1 van de Elektriciteitswet luidt: “De netbeheer-
der is verplicht degene die daarom verzoekt te voorzien van 
een aansluiting op het door hem beheerde net tegen een 
tarief en tegen andere voorwaarden die in overeenstemming 
zijn met de paragrafen 5 en 6 van dit hoofdstuk. De netbe-
heerder verstrekt degene die om een aansluiting verzoekt een 
gedetailleerde en volledige opgave van de uit te voeren 
werkzaamheden en de te berekenen kosten van die handelin-
gen, onderscheiden in artikel 28, eerste lid.” Op grond van dit 
artikel heeft de netbeheerder dus een aansluitplicht, 
ongeacht waar de woning ligt. Die verplichting houdt in dat 

de netbeheerder een ieder die daarom vraagt dient te 
voorzien van een (standaard) aansluiting. De netbeheerder is 
de enige partij die een elektriciteitsaansluiting mag 
aanleggen. De NMa/DTe (Dienst uitvoering en toezicht 
energie) houdt toezicht op naleving van de wet en de 
tarieven. Voor de aansluitkosten bij een kabellengte tot 
maximaal 25 meter, mag de netbeheerder alleen een 
standaardtarief rekenen, ongeacht de moeilijkheidsgraad van 
de aansluiting (volgens artikel 2.3.2.A van de TarievenCode 
van de DTe). Ook een veraf gelegen boerderij moet dus 
worden aangesloten op het elektriciteitsnet voor het 
standaardtarief, hoogstens aangevuld met een bedrag per 
meter voor elke meter meer dan die 25 meter.
Noot: De aansluitplicht geldt alleen voor ‘registergoederen’ 
(onroerende zaak). Mocht een drijvende woning als een 
‘roerende zaak’ worden beschouwd (zie hierover hoofdstuk 
2) dan zou er een probleem kunnen ontstaan. Niettemin is er 
een uitspraak van de DTe dat er ook een aansluitplicht bestaat 
voor woonboten, zij het tot aan de op de wal geplaatste 
meterkast. Directeur DTe heeft in 2004 een bindende 
aanwijzing gegeven aan netbeheerder Continuon, die inhield 
dat Continuon vóór 1 juli van dat jaar een groep woonboten 
moest worden aangesloten op het elektriciteitsnet. Tegen 
deze aanwijzing voerde Continuon als bezwaar aan dat er 
geen aansluitplicht bestaat voor roerende zaken zoals 
woonboten. De directeur DTe verklaarde het bezwaar 
ongegrond: niet bepalend is of een woonboot een onroe-
rende zaak is, omdat ook indien sprake zou zijn van een 
roerende zaak, de wettelijke aansluitplicht zou gelden voor 
een nabijgelegen onroerende zaak, zoals de kade waaraan de 
woonboten liggen. 

Bijlage A van de TarievenCode geeft aan dat de standaard-
aansluiting loopt tot in de aansluitkast in de meterkast van 
de afnemer, inclusief de beveiliging in de aansluitkast. Voor 
de inrichting van het net en het aansluiten geeft de 
‘Netcode’ een nadere uitwerking. Artikel 2.2.2.2 van de 
Netcode luidt: “In woonhuizen met individuele meting 
wordt voor het onderbrengen van alle tot de aansluiting en 
meetinrichting behorende apparatuur een kast ter 
beschikking gesteld, die voldoet aan de eisen, gesteld in 
NEN 2768:1998 ’Meterkasten en bijbehorende bouwkundige 
voorzieningen voor leidingaanleg in woningen’. In geval de 
meteropname van buitenaf kan geschieden of het over-
drachtspunt van buitenaf bereikbaar is, kan de netbeheer-
der ten aanzien van deze kast nadere eisen stellen.”

Bijlage 2
Aansluitplicht en tarieven voor nutsaansluitingen
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Hieruit blijkt dus dat de eigenaar van de woning een 
meterkast ter beschikking moet stellen, voor het onder-
brengen van de meter, en dat dit bij voorkeur in de woning 
is. Als de meteropname van buitenaf geschiedt kan de 
netbeheerder wel nadere eisen stellen, maar dan alleen ten 
aanzien van de inrichting en toegankelijkheid van de kast, 
en niet ten aanzien van de locatie.
Toch is niet expliciet in de Netcode vastgelegd dat de 
afnemer zelf kan bepalen waar de meterkast komt te staan.  
Bovendien zou uit de Meetcode blijken dat er overleg 
mogelijk is. Dit kan het volgende impliceren: 
•	 �De regelgever van de Energiedistributiewetgeving vond 

het niet noodzakelijk om te voorzien in dergelijke 
regelgeving en het gaat hier om een niet direct geregu-
leerd domein; niet alles binnen de energiemarkt is 
gereguleerd; 

•	 �Vrijheid op grond van afwezigheid van regulering biedt 
ruimte voor onderhandelingen, waarbij het inzicht van 
de netbeheerder uiteindelijk kan bepalen wat er gebeurt 
(“uit het oogpunt van veiligheid”).

Gas
Vanuit de Gaswet bestaat er geen aansluitplicht voor de 
regionale gasnetbeheerder. Er gelden ook geen gereguleer-
de aansluittarieven. De wijze waarop een netbeheerder een 
nieuwe aansluiting in rekening brengt kan deze zelf 
bepalen. De aansluitingen behoren tot het ‘vrije domein’. 
Het staat een bewoner ook vrij een erkende installateur 
opdracht te geven een gasaansluiting aan te leggen.
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