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Waar moet jij allemaal rekening mee houden bij het bouwen van een uitbouw

WEET WAAR JE AAN BEGINT

Alle belangrijke informatie op één plek

Naast nadenken over het ontwerp van jouw gewenste uitbouw zijn er

meerdere zaken waar jij je bewust van moet zijn. Voor, tijdens en na de

bouw van een uitbouw kun jij namelijk geconfronteerd worden met

kwesties die niet altijd plezierig zijn. 

Met onze jarenlange ervaring in de bouw weten wij alle ins & outs van het

realiseren van een woninguitbouw. Daarom hebben wij deze e-Book voor

jou opgesteld om je alvast een indruk te geven van de voor- en nadelen,

de kostenposten en relevante wet- en regelgeving omtrent het bouwen

van een woninguitbouw. Zodoende ben jij op hoogte van belangrijke

aandachtspunten en heb jij een beter beeld wat er bij een uitbouw komt

kijken. 

INHOUD:

Voor- en nadelen van een uitbouw

De kosten van een uitbouw

Vergunningsvij bouwen

Burenrecht & transparantie



Overlast van de bouw

Langdurig en onzeker bouwproces

Minder buitenruimte

Veel mensen ervaren de bouw als vervelend omdat de werkzaamheden geluid en rommel kunnen veroorzaken.
Een keurig georganiseerde bouwplaats en rekening houden met de omgeving moet voor elke gerespecteerde
aannemer een gegeven zijn. Maar dat is helaas niet altijd het geval.

Normaliter is het proces van begin tot eind voor het bouwen van een uitbouw lang. Er moet een ontwerp en 
 bouwtekeningen gemaakt worden, eventuele vergunning aangevraagd worden, funderingen gelegd worden etc.
Bovendien kunnen meerdere factoren van invloed zijn op de tijdsduur van het bouwproces zoals; slechte
weeromstandigheden, vertraging bij leveranciers en werktempo van de aannemer. Dit kan resulteren in een bouw
waaraan geen einde lijkt te komen. Dit kan behoorlijk frustrerend zijn als je een drukke agenda hebt en op het
moment als je na een lange dag werken thuiskomt.    
 

De ruimte die jij toevoegt aan jouw woning zal ten koste gaan van de afmeting van jouw tuin. Hoe groter de uitbouw,
hoe kleiner de buitenruimte. Dit is een afweging die je moet maken voor jezelf. Hoeveel extra woonruimte wens jij
en hoeveel tuinruimte ben jij bereid op te offeren? 

Waardestijging van jouw woning

Meer toekomstbestendig wonen

Meer mogelijkheden

Aantrekkelijke financiering

Vanaf het moment dat jij een uitbouw hebt gerealiseerd, is jouw woning direct meer waard. Dit komt doordat de
woningwaarde mede bepaald wordt door het aantal vierkante meters. Dus voeg jij meer oppervlakte toe, dan voeg
jij daarmee ook meer waarde toe aan jouw woning. De kosten van een uitbouw is geen weggegooid geld maar een
investering die zich uitbetaald wanneer jij jouw woning verkoopt. Bovendien zal jij jouw woning sneller kunnen
verkopen door de extra wooncomfort en het maximaal & effectief gebruik van de ruimte op het perceel.

Doordat onze omstandigheden veranderen, veranderen de eisen & wensen die wij stellen aan onze woningen. Zo
kan het zijn dat jij door een gezinsuitbreiding ruimte te kort komt of door ouderdom meer gelijkvloers wenst te
wonen. Een woninguitbouw biedt dan uitkomst waardoor jij niet hoeft te verhuizen en in jouw vertrouwde woning en
woonomgeving kunt blijven wonen. Bovendien bespaar je hiermee aanzienlijke verhuiskosten en een hoop gedoe.

Met een uitbouw creëer je meer ruimte die jou een wereld van mogelijkheden biedt. De extra vierkante meters kun
je gebruiken om jouw woonkamer te vergroten, een slaap- en badkamer op de begane grond of een zelfstandige
werkruimte te realiseren. Dit stelt jou in staat om de indeling van jouw woning te verbeteren. Daarnaast kun je het
ontwerp van de uitbouw geheel naar wens invullen. Denk hierbij aan de grootte van de uitbouw, de plaatsing van de
kozijnen en deuren, het materiaalgebruik etc. Kortom, een uitbouw geeft jou meer functionaliteit en de mogelijkheid
om jouw wensen te realiseren door de hoge mate van aanpasbaarheid. 

Het is jou vast niet ontgaan dat de woningprijzen in Nederland enorm zijn gestegen de afgelopen jaren. Hierdoor
hebben vele woningen een overwaarde. Mocht dit ook voor jou gelden, dan is het zeer interessant om een uitbouw
te financieren door het aanvragen van een tweede hypotheek. Op deze wijze bekostigd jij dan de uitbouw
gedeeltelijk met de overwaarde van jouw woning. 

VOORDELEN

Voordelen & nadelen van een uitbouw
Een uitbouw van uw woning brengt jou vele voordelen maar ook enkele nadelen. Het is daarom goed om
hier een duidelijk beeld van te hebben alvorens jij besluit om jouw woning uit te bouwen. 
Daarom hebben wij hieronder de voor- en nadelen voor jou op een rijtje gezet. 

NADELEN



De kosten van een uitbouw
De hoogte van de kosten is één van de belangrijkste aspecten van een uitbouw. Daarom is het goed om te
weten wat de prijsbepalende factoren zijn zodat jij weet waar jij rekening mee moet houden. 

Prijs per m²
Een richtprijs voor elke vierkante meter van een uitbouw ligt tussen de €2.000 en €3.000. De hoogte van de
(vierkante meter) prijs wordt bepaald door de bestandsdelen van de uitbouw (materiaal), de kosten voor het ontwerp
& constructie van de uitbouw (arbeid) en eventueel legeskosten voor een omgevingsvergunning. In de regel
bedraagt de materiaal 40% en arbeid 45% van de totale kosten. De overige kosten bestaan uit reiskosten, afval,
ontwerp en de vergunningsaanvraag. 

   1. Fundering
De kosten voor het leggen van de fundering is afhankelijk van meerdere factoren die de soort fundering bepaald.
Daardoor variëren de prijzen aanzienlijk en is het erg lastig om een gemiddelde prijs van een fundering te geven.
Een constructeur bepaald op basis van een bodemonderzoek (sondering) de draagkracht de grond en de soort
fundering die het gewicht van de uitbouw kan dragen. Daarbij zijn er twee soorten funderingen; op staal of op palen.
Fundering op staal is goedkoper dan fundering op palen en wordt veelal toegepast bij een zandbodem. Fundering
op palen wordt voornamelijk toegepast wanneer de grond weinig draagkracht heeft zoals bij klei- en veenbodem.

   2. Gevel
Voor de gevel zijn er meerdere opties mogelijk. Zo kun je voor de gevelbekleding kiezen tussen een gemetselde
muur of een houten afwerking. Daarnaast dien je na te denken hoeveel kozijnen en deuren jij wenst, van welke
materiaal (houten, kunststof of aluminium) en wat voor soort deuren jij wilt. Zo kun je bijvoorbeeld kiezen uit een pui
met openslaande deuren, een schuifpui of een openslaande deur met raamkozijn.

   3. Dak
Er zijn twee soorten daken; een dichte dak of een dak met lichtstraat. Mocht jij meer lichtinval willen dan is een dak
met lichtstraat zeer aan te raden. Je kunt kiezen uit meerdere uitvoeringen die qua kwaliteit en uitstraling van elkaar
verschillen. Hierbij geldt, hoe meer glas, des te duurder het wordt. Daarnaast is een aluminium lichtstraat duurder
dan een eenvoudige kunststof lichtstraat. Tot slot is het mogelijk om een houten boeideel te plaatsen waarmee de
dakrand mooi afgewerkt wordt. 

   4. Binnen afwerking
Bij binnen afwerking kun je denken aan de afwerking van de wanden, de plaatsing van stopcontacten en
lichtpunten, installatie van verwarming (vloerverwarming of radiatoren). In het geval jij handig bent kun je hier flink
kosten besparen doe zelf deze werkzaamheden te verrichten.

   5. Ontwerp en constructie 
Voor de realisatie van een goede uitbouw moeten er gedegen bouw- en constructietekeningen gemaakt worden.
Hierbij geldt dat hoe groter de uitbouw, hoe meer tijd en dus geld het tekenen en berekenen kost. Ook speelt jouw
type woning en de soort fundering een rol. Vervolgens moet de uitbouw uitgevoerd worden door de vakmensen. 

   6. Overige kosten
Dit zijn kosten die niet direct verbonden zijn met de uitbouw. Denk hierbij aan de herinrichting van de woning,
aanschaf nieuwe meubels, meer stookkosten etc. 



Vergunningsvrij bouwen
Voor het (ver)bouwen moet je meestal een omgevingsvergunning bij de gemeente aangevragen. Echter is
dit niet altijd noodzakelijk. Tegenwoordig komt vergunningsvrij bouwen steeds vaker voor doordat de
regels versoepeld zijn. Het is dus eenvoudiger geworden om een uitbouw zonder vergunning te realiseren.
Dit is goed nieuws want een vergunningsaanvraag kost aardig wat tijd en geld. Tijd en geld die ook in jouw
mooie uitbouw besteed kan worden. Maar in welke gevallen is een vergunning vereist? Wat zijn precies de
voorwaarden voor vergunningsvrij bouwen?  

Bij of aan monumenten zijn de mogelijkheden voor vergunningsvrij bouwen zeer beperkt. 
Regels van het Bouwbesluit blijven gelden voor een vergunningsvrije uitbouw.
Het Burenrecht blijft van toepassing voor een vergunningsvrije uitbouw.
De uitbouw mag niet voorzien worden van een dakterras, balkon of een andere buitenruimte.
Voor een uitbouw bij een recreatiewoning voor één huishouden is een vergunning vereist. 

CHECKLIST VOOR VERGUNNINGSVRIJ BOUWEN

- Gebouwd op het achtererf
Om vergunningsvrij te bouwen dient het gebouwde op het achtererf gebouwd te worden. Voor een tussenwoning is
dit makkelijk te bepalen maar voor een hoekwoning, twee-onder-een kapwoning of vrijstaande woning is dat wat
moeilijker te bepalen. Bij deze woningtypen geldt dat het achtererf 1 meter vanaf het openbaar toegankelijk gebied
begint. 
Wil je toch aan de voorzijde van de woning bouwen dan dient het gebouwde te voldoen aan allerlei gemeentelijke
welstandseisen en om die reden zal je een omgevingsvergunning aan moeten vragen.

 - Maximale afmetingen
Een uitbouw zonder vergunning moet binnen 4 meter van het hoofdgebouw gebouwd worden en mag niet hoger zijn
dan het hoofdgebouw, 5 meter of 0,3 meter boven de eerste verdiepingsvloer. 

- Maximale oppervlakte
Mocht het bebouwingsgebied kleiner dan of gelijk dan 100m² zijn, dan mag het gebouwde niet meer dan 50% van
dat bebouwingsgebied bedragen. 
Voor een bebouwingsgebied groter 100m² en kleiner of gelijk dan 300m², mag maximaal 50m² vermeerderd met
20% van het deel van het bebouwingsgebied dat groter is dan 100m². 
Voor een bebouwingsgebied groter 300m², mag maximaal 90m² vermeerderd met 10% van het deel van het
bebouwingsgebied dat groter is dan 300m², tot een maximum van in totaal 150m². 

Het bebouwingsgebied is jouw perceeloppervlakte minus de grond onder jouw huis.

- Overige voorwaarden
1.
2.
3.
4.
5.

Mocht er voor jouw uitbouw toch een vergunning aangevraagd moeten worden, dan is het zaak om dit zo snel
mogelijk te regelen. Aangezien een vergunningsaanvraag tot maar liefst 8 weken kan duren. De kosten van een
vergunningsaanvraag verschillen per gemeente maar je kunt ervan uitgaan dat deze rond de 2% en 4% van de
totale bouwkosten minus BTW bedragen. 



Burenrecht & transparantie
Wellicht ken je de gezegde: een goede buur is beter dan een verre vriend. Het is dan ook geen slecht idee
om een goede verstandhouding te onderhouden met jouw buren. Daarom doe je er goed aan om voordat jij
een uitbouw gaat bouwen te weten wat wettelijk is vastgelegd en duidelijk te communiceren wat jij van plan
bent.

BURENRECHT
In Burgerlijk Wetboek 5 Titel 4 vindt je alle bevoegdheden en verplichtingen van eigenaars van naburige erven. In
de praktijk gaan geschillen tussen buren meestal over erfafscheidingen en 'hinder'. Om jou een idee te geven waar
jij rekening mee moet houden, staan hieronder een aantal belangrijke bepalingen die aangeven wanneer een
uitbouw wel of niet rechtmatig is.

- Bouwen en de erfgrens
Het is toegestaan om tot de erfgrens te bouwen. Hiervoor geldt geen minimale afstand. Het staat je dus vrij om
tegen de erfgrens te bouwen. Echter is het niet toegestaan om op de erfgrens te bouwen omdat de muur dan voor
de helft op de grond van de buren staat. Ook mag je niet over de grens heen bouwen. Het is dus belangrijk dat je
precies weet waar de erfgrens ligt. Dit kun je opvragen bij de Kadaster. Mocht je toch op de grond van de buren
willen bouwen dan dien je dat met hen te overleggen. Indien zij hiermee akkoord gaan, dan moet je dat schriftelijk
vastleggen middels een notariële akte. Hiermee vestig je een zogenaamde erfdienstbaarheid. 

- Onrechtmatige hinder
Artikel 5:37 van het Burgerlijk Wetboek bepaald dat de eigenaar van een erf geen onrechtmatige hinder aan
eigenaars van andere erven mag toebrengen zoals door het verspreiden van rumoer, trillingen, stank, rook of
gassen, door het onthouden van licht of lucht of door het ontnemen van steun. 
In het geval van een uitbouw zijn de meest voorkomende gevallen van hinder; vermindering van zon, vermindering
van daglicht en belemmering van uitzicht door een uitbouw. 
Wanneer hinder onrechtmatig is, hangt af van de aard, ernst en duur van de hinder en de daardoor toegebrachte
schade in verband met de verdere omstandigheden van het geval, waaronder de plaatselijke omstandigheden. Om
te bepalen of de hinder daadwerkelijk onrechtmatig is zal er nader onderzoek gedaan moeten worden. 

- Ongewenst uitzicht
Tenzij de eigenaar van de naburige erf toestemming heeft gegeven, is het niet toegestaan om doorzichtige ramen
binnen twee meter van de erfgrens te plaatsen die uitzicht geven op de naburige erf (artikel 5:50 van het Burgerlijk
Wetboek). Het plaatsen van een venster die uitzicht geeft op de naburige erf is wel toegestaan als: de muur grenst
aan een openbare weg of water of het uitzicht wordt belemmerd door een muur van maximaal 2 meter hoog die zich
binnen 2 meter van het venster bevindt en de buren toestemming hebben gegeven.
In muren die binnen twee meter van de erfgrens staan mogen wel vaste ondoorzichtige vensters worden
aangebracht. 

Recht van overpad
In het geval jouw buren via jouw erf de openbare weg moeten bereiken, en dus een recht van overpad hebben, dan
mag een uitbouw deze weg niet blokkeren. 

(Regen)water
Er moet goed worden opgelet dat een uitbouw geen hinder veroorzaakt bij naburige erven door de loop, de
hoeveelheid of hoedanigheid van het water te wijzigen, te lezen in artikel 5:39 van het Burgerlijk Wetboek. 

TRANSPARANTIE
Wees bovenal transparant en communiceer goed met de buren over jouw plannen om een uitbouw te realiseren.
Hiermee voorkom je veel problemen gedurende en na het plaatsen van jouw uitbouw. Door de buren tijdig in te
lichten over mogelijke (geluids)overlast creëer je meer goodwill en wordt vaak op prijs gesteld. Bovendien is het
mogelijk om afspraken te maken over bijvoorbeeld het bouwen van jouw uitbouw op of over de erfgrens of een raam
aan de zijgevel met uitzicht op het erf van de buren. Zorg er dan wel voor dat dit schriftelijk wordt vastgelegd bij een
notaris.  

   



Hopelijk heb jij na het lezen van deze e-Book een indruk gekregen van belangrijke randzaken waaraan gedacht
moet worden bij een woninguitbouw. Een woninguitbouw is een geweldige investering waarmee jij niet alleen
meer wooncomfort creëert maar ook meer waarde toevoegt aan jouw woning. Bovendien hoeft het voor jou
helemaal niet veel voeten in aarde te hebben om de ideale woninguitbouw te realiseren.

Naast het verschaffen van informatie bieden wij jou ook de mogelijkheid om jouw gewenste uitbouw zelf
alvast te ontwerpen. Met onze fantastische uitbouw-configurator kun jij heel eenvoudig jouw wensen vertalen
naar een voorlopig ontwerp. Kies uit de vele keuzemogelijkheden en krijg direct een overzicht van de kosten! 

Klik hier om toegang te krijgen tot de uitbouw-configurator.

HOE KUNNEN WIJ JOU HELPEN?

Neem gerust contact met ons op voor meer informatie
of het inplannen van een keukentafelgesprek! 

https://abcuitbouw.doelgroepbereikt.nl/uitbouw-berekenen/

