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LEGENDA
kavel 27 uit te geven grond (opp.: ± 699 m²)

kavel 28 uit te geven grond (opp.: ± 681 m²)

mandelig terrein (opp.: ± 95 m²)

haag (opp.: ± 53 m²)
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Informatie kavel 27/28  
Kavelpaspoort 
 
Dit kavelpaspoort omvat de meest belangrijke algemene informatie, bebouwingsvoorschriften en 
specifieke randvoorwaarden met betrekking tot de uitgifte van de kavels 27 en 28. 
 
Algemene informatie 
De grootte van kavel 27 bedraagt circa 699 m² en van kavel 28 circa 681 m2. 
De kaveloppervlakte is bepaald door de afdeling Geo-informatie van de gemeente Den Haag. Op 
bijgevoegde tekening met nr. 2.33-UF-065-UGT-001 d.d. 31-10-2019/gewijzigd 26-11-2019 is de 
oppervlakte per kavel aangegeven (bijlage 1). Het Kadaster stelt na de uitgifte de afmetingen en de 
oppervlakte van een kavel definitief vast. Geringe maatafwijkingen tussen de gegevens van Geo-
informatie en de gegevens van het Kadaster worden voorbehouden en leiden niet tot verrekening over 
en weer. 
 
De prijs van kavel 27 bedraagt € 451.000,- V.O.N. 
De prijs van kavel 28 bedraagt € 439.000,- V.O.N. 
De kavelprijs is vrij-op-naam tenzij nadrukkelijk anders is overeengekomen. Dit betekent dat de 
hieronder genoemde kosten in de prijs zijn begrepen: 

• levering in eigendom;  
• landmeetkundige kosten ten behoeve van de levering van de kavel;  
• kosten bouwrijp maken (waaronder ook verstaan wordt aanleg/inrichting dam met duiker en 

aanleg van mantelbuizen voor kabels en leidingen, pompput en beschoeiing van hout langs 
kavel 27); 

• bodemkwaliteitsverklaring; 
• BTW (21%); 
• notaris honorarium betreffende leveringsakte; 
• kadastraal recht en inschrijving in kadaster. 

 
Alle overige kosten, waaronder begrepen de kosten voor het afsluiten en financieren van een eventuele 
hypotheek komen voor rekening van de koper. 
 
Daarnaast zijn er nog specifieke kosten die het bouwen van een eigen huis met zich meebrengen. 
Hierbij kan gedacht worden aan: 

• honoraria van de architect, constructeur en overige adviseurs; 
• bouwleges; 
• bouwkosten; 
• landmeetkundige kosten ten behoeve van de bouw; 
• aanleg- en aansluitkosten voor de huisaansluitingen op de openbare nutsvoorzieningen 

(riolering, water, elektra, telefoon en centrale antenne installatie);  
• zakelijke lasten. 

Bovengenoemde kosten komen te allen tijde voor rekening van de koper. 
 
Vanwege de ligging en het gebruik van een gezamenlijke toegangsweg wordt sterk geadviseerd om 
deze kavels tegelijkertijd te verkopen.  
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Bebouwingsvoorschriften 
 
De bebouwing dient te voldoen aan de voorwaarden van het geldende bestemmingsplan (‘De Uithof’ 
uit 2015), alsmede aan de hieronder opgenomen afstanden van de bebouwing en het parkeren tot aan 
de kavelgrens. De hieronder genoemde randvoorwaarden zijn hiervan een samenvatting. Een 
exemplaar van het bestemmingsplan is beschikbaar via www.ruimtelijkeplannen.nl of www.denhaag.nl 
(Bestemmingsplannen-Escamp) 
 
Enkelbestemming Woongebied (WG) 

• De hoofdbebouwing mag uitsluitend bestaan uit vrijstaande en/of via bijgebouwen 
geschakelde bebouwing.  

• De hoofdbebouwing mag bestaan uit niet meer dan 2 bouwlagen en een kap(verdieping) met 
een maximum goothoogte van 6 meter en een maximum bouwhoogte van 11 meter. 

• De grondoppervlakte van de hoofdbebouwing mag niet meer bedragen dan 25% van het 
grondoppervlak van het perceel en dient te worden opgericht binnen het bouwvlak zoals 
aangeduid op de kaveltekening.  
Het te bebouwen grondoppervlakte mag worden uitgebreid tot maximaal 35% ten behoeve van 
bijgebouwen in de vorm van bergingen en garages. 

• De breedte van de hoofdbebouwing mag tot 5 meter achter de voorgevel niet meer bedragen 
dan 60% van de breedte van het bouwperceel.   

• De afstanden van de bebouwing tot aan de perceelgrenzen zijn aangegeven op de 
kaveltekening. Vanwege de specifieke ligging en vorm van de kavel is een afwijkende maat 
bepaald voor de minimale afstanden van de gevels van de bebouwing tot aan de 
perceelgrenzen. Deze afstanden staan aangeven op de kaveltekening. In aanvulling op de 
kaveltekening geldt voor de voorgevel:  
o de minimale afstand van de voorgevel van de hoofdbebouwing tot de watergrens is 

aangegeven op de kaveltekening, binnen welke zone geen bijgebouwen zijn toegestaan. 
Binnen deze zone zijn ook geen parkeerplaatsen toegestaan. 

• Bij een hoofdgebouw zijn bijgebouwen toegestaan met een maximum goothoogte van 3 meter 
en een maximum bouwhoogte van 5 meter. In uitzondering hierop bedraagt de goothoogte van 
een aangebouwd bijgebouw maximaal 0,30 meter boven de vloer van de eerste verdieping van 
het hoofdgebouw.  

 
Architectuur 
De architectonische uitgangspunten zijn er op gericht de verwantschap met de bestaande woningen tot 
stand te brengen, zonder een belemmering te vormen voor vernieuwende en eigentijdse 
woningontwerpen. Het ontwerp wordt getoetst aan de Welstandsnota Den Haag 2017, in het bijzonder 
de algemene criteria (het ABC van welstand) te vinden in paragraaf 2.1.  
(https://www.denhaag.nl/nl/in-de-stad/wonen-en-bouwen/welstandscommissie/welstandsnota)  
 
Parkeren 
Er wordt op eigen terrein, dus op de kavel, geparkeerd. Op iedere kavel moeten minimaal twee 
parkeerplaatsen worden gerealiseerd en gehandhaafd. Garages worden niet verplicht gesteld en 
worden niet als parkeerplaats aangemerkt. Tussen de voorgevel van de hoofdbebouwing en de 
watergrens, en in het verlengde hiervan, is parkeren niet toegestaan.   
 
Duurzaam bouwen  
De gemeente Den Haag heeft duurzaam bouwen in haar beleid verankerd. Hiermee heeft duurzaam 
bouwen een vaste plaats in het traject van planontwikkeling tot oplevering gekregen. De gemeente 
gebruikt gewoonlijk het instrument GPR (zie ook www.gprgebouw.nl). 
 
Het bouwplan dient sinds 2008 met een GPR-score van minimaal een 7 ontworpen en gebouwd te 
worden en voor het aspect energie bijna een 10. Een hogere score wordt positief gewaardeerd. Sinds 
juli 2018 is het uitgangspunt gasloze nieuwbouw. 
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Er wordt onder meer naar de volgende aspecten gekeken: 
•    gebruik duurzame energiebronnen; beperking van de energievraag; materiaalgebruik; beperking 
materiaalgebruik en afvalstromen; beperking watergebruik /rioolbelasting; kwaliteit en draagvlak; 
duurzame innovaties. 
 
Daarnaast wil de gemeente in 2030 CO2 neutraal zijn. Daartoe moet nieuwbouw uiterlijk in 2020 bijna 
energieneutraal zijn. De initiatiefnemer moet daarom aangeven op welke wijze het bouwplan klaar is 
voor een transitie naar duurzame energiebronnen. Voor ruimteverwarming wordt het concept Lage 
Temperatuur Verwarming (LTV) aanbevolen.  
Het college heeft in 2007 het FSC convenant getekend. Zij stimuleert daarmee de toepassing van hout 
met een FSC keur bij bouwprojecten waarbij de gemeente geen directe opdrachtgever is. Het 
toepassen van FSC hout heeft een positief effect op de GPR score in het thema “materiaal”. 
 
De initiatiefnemer kan korting krijgen op de bouwleges indien het plan minimaal een GPR-score van 8 
haalt (75% respectievelijk 100% korting bij een GPR van 8 respectievelijk minimaal 8,5). Zie: 
https://www.denhaag.nl/nl/vergunningen-en-ontheffingen/bouwvergunningen/korting-op-bouwleges-
krijgen.htm#voorwaarden. Daarbij kan uw architect of duurzaamheidadviseur bij de gemeente een 
gratis deellicentie van de GPR aanvragen; zie ook het hoofdstuk GPR-licentie op deze website-pagina. 
 
Specifieke voorwaarden en kavelinformatie 
 
Ontsluiting / mandeligheid 
De kavels dienen te worden ontsloten via een gezamenlijke dam met duiker (hierna: dam-duiker) en 
een gezamenlijk toegangsterrein. De dam-duiker en de grond ten behoeve van het gezamenlijk 
toegangsterrein wordt gelijktijdig met de levering van de kavel in mandeligheid aan de kopers van de 
percelen 27 en 28 (‘de gemeenschap’) uitgegeven. De totale oppervlakte van het mandelig terrein, 
bestaande uit de dam-duiker en het aangrenzende gemeenschappelijke terrein bedraagt circa 95 m2.   
Deze grond wordt daarmee in de leveringsakte bestemd als grond voor gemeenschappelijk nut voor de 
gemeenschap ten behoeve van de aanleg van kabels, leidingen en nutsvoorzieningen en ontsluiting 
voor beide percelen. De gemeenschap dient zorg te dragen voor de bestrating, het onderhoud en beheer 
van het gezamenlijk toegangsterrein.  
 
Dam-duiker / recht van opstal 
De ontsluiting van de kavels op de Adriana van Roonlaan bestaat o.a. uit een dam-duiker. De 
gemeente legt de dam-duiker aan en neemt de aansluiting van de dam-duiker op de openbare weg voor 
haar rekening in overleg met de eigenaren van de kavels 27 en 28 en zal daarvoor o.a. een 
uitwegvergunning aanvragen. (Zie bijlage 2 voor een profieltekening van de dam-duiker.) 
Na voltooiing van de dam-duiker zal deze worden overgedragen aan de gemeenschap. Ten behoeve 
van de dam-duiker, die over openbaar water ligt, zal tevens een recht van opstal worden gevestigd 
tegelijkertijd met de akte van levering van de kavels. Het beheer en onderhoud van de dam-duiker is 
voor rekening van de gemeenschap.  
 
Water / Ligging van het perceel in het poldergebied 
De kavels liggen in zogenaamd poldergebied. Het waterpeil bedraagt voor kavel 27 (gedeeltelijk) en 
voor kavel 28 -0,80 m NAP. Het waterpeil langs het overige deel van kavel 27 bedraagt -0,43 m NAP.   
De watergangen tussen de Adriana van Roonlaan en de kavels 27/28 en tussen het woonadres 
Uithofslaan 54/54c en kavel 27 zijn openbaar; het onderhoud en beheer van deze watergangen valt 
onder de verantwoordelijkheid van de gemeente Den Haag/het Hoogheemraadschap van Delfland.  
Het is niet toegestaan boven dit water of boven de damwand langs het water aan de zijde van de 
Adriana van Roonlaan een vlonder te maken. Terrassen en/of vlonders grenzend aan het water (binnen 
de kavelgrenzen) zijn uiteraard wel toegestaan.  
Volledigheidshalve wordt opgemerkt dat de stuw (peilscheiding) in de watergang tussen kavel 27 en 
de Adriana van Roonlaan behouden blijft ten behoeve van het Hoogheemraadschap Delfland. 
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Voor het beheer en de instandhouding van de stuw gelden de voorwaarden van het 
Hoogheemraadschap Delfland. Deze voorwaarden zijn op te vragen bij het Hoogheemraadschap 
Delfland.  
 
Beschoeiing / damwand  
Aan de zijde van de watergang langs de Adriana van Roonlaan is een stalen damwand met deksloof 
geplaatst; deze blijft in eigendom van de gemeente. Aan de zijde van de dwarswatergang bij kavel 27 
wordt een houten beschoeiing aangebracht welke in eigendom wordt overgedragen aan koper. Koper 
van kavel 27 wordt daarmee verantwoordelijk voor het onderhoud en beheer van deze beschoeiing. 
 
Afstemming verkoop en bouw kavel 27 en 28 
Vanwege de ligging en het gebruik van het mandelig terrein wordt sterk geadviseerd om deze kavels 
tegelijkertijd uit te geven. Omdat kopers gebruik maken van de gezamenlijke toegang voor het aan- en 
afvoeren van bouwmateriaal, materieel, bouwkeet etc. en de opslagruimte op de percelen beperkt is, 
heeft het de voorkeur dat de kopers van de kavels 27 en 28 tevens gebruik maken van dezelfde 
aannemer. Het afstemmen van de bouwplannen c.q. de bouw kan voorkomen dat bouwers elkaar ‘in de 
weg zitten’ en kan ook kostenbesparend werken voor materiaal en bouw.  
 
Kabels, leidingen en riolering 
Voor het aansluiten van de woning op de nutsvoorzieningen (water, elektriciteit, riolering, telefoon, en 
dergelijke) dient de koper (of zijn gemachtigde) zelf de benodigde aanvragen in te dienen.  
Aangezien de kavel niet direct aangesloten kan worden op het vrijverval (hoofd)riool in de openbare 
straat, zal de gemeente de aanleg van een pompput en installatie voor afvoer van het afvalwater tot de 
aansluiting op de hoofdriolering voor haar rekening nemen. 
Het hemelwater moet afgevoerd worden via het oppervlakte water. 
De gemeente legt onder de watergang door de dam zogenaamde mantelbuizen aan voor de aanleg van 
kabels en leidingen, die noodzakelijk zijn voor de huisaansluitingen.  
 
Bodem 
Voor de kavel is een bodemkwaliteitsverklaring aanwezig. Het rapport is beschikbaar bij de verkoper.  
De bodemopbouw in het gebied bestaat uit klei- en veenlagen en kan per kavel verschillen. Ten 
behoeve van de indiening van de aanvraag voor een omgevingsvergunning dient de koper (of diens 
architect/bouwer) een geotechnisch onderzoek uit te laten voeren naar de draagkracht van de grond.  
 
Archeologie 
Er heeft archeologisch onderzoek plaatsgevonden; de percelen hebben geen verwachting op de 
Waarden- en Verwachtingenkaart Den Haag en geen dubbelbestemming archeologie in het 
bestemmingsplan De Uithof. De kavel is vrijgegeven voor bebouwing.  
 
Hoogten/Peilhoogten 
De gemiddelde hoogte bij oplevering van de kavel is +0,12 m NAP. Voor aanvang van de bouw dient 
een definitieve peilhoogte aangevraagd te worden bij het Ingenieursbureau Den Haag. De advies-
vloerhoogte bedraagt naar verwachting +0,35 m NAP.  
 
Haag 
Aan de achterzijde van beide kavels staat op de perceelgrens met het daarachter gelegen perceel een 
haag, deze haag groeit over de kavels 27/28  heen. Deze haag is aangelegd door de eigenaar van het 
achter gelegen perceel aan de Uithofslaan 50, zonder toestemming van de gemeente (als zijnde de 
huidige eigenaar van de kavels 27/28). In principe dient deze haag verwijderd te worden en geheel op 
eigen terrein geplaatst te worden.  
Indien de kopers van kavel 27 en 28 beiden geen bezwaar tegen de haag hebben en akkoord zijn dat 
deze haag op/over de erfgrens blijft staan/groeit, dan zal gemeente de eigenaar van de haag hierover 
informeren. In dat geval zal het onderhoud in principe bij de gezamenlijke eigenaren komen te liggen, 
tenzij u daar met elkaar andere afspraken over maakt.  
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Indien een van de kopers van kavel 27 en 28 bezwaar heeft tegen het laten staan van de haag, dan zal 
de gemeente de eigenaar van het achtergelegen perceel verzoeken om de gehele haag aan de zijde van 
de kavels 27/28 te verwijderen. De gemeente zal er voor zorgen dat het besluit over het verwijderen of 
laten staan van de haag genomen wordt, voordat de kavels aan de kopers van de kavels 27 en 28 
worden geleverd.   
 
Aanvraag vergunningen 
Met ingang van 1 oktober 2010 is de Wet Algemene Bepalingen Omgevingsrecht (Wabo) ingevoerd. 
Dit betekent dat alle benodigde vergunningen in één keer aangevraagd kunnen worden met een 
omgevingsvergunning. Voor meer informatie wordt verwezen naar de site van de gemeente Den Haag. 
 
Voor de volledigheid wordt opgemerkt dat de regelgeving ten aanzien van de uitstoot van stikstof in 
beweging is. Als een bouwplan en de bouwmethodiek bekend zijn, kan het zijn dat u ten behoeve van 
de aanvraag voor de omgevingsvergunning wordt gevraagd met behulp van de AERIUS Calculator 
2019 een berekening uit te (laten) voeren van de uitstoot van stikstof en de neerslag daarvan op Natura 
2000-gebieden als gevolg van uw bouwplan.  
 
Adressen. 
De volgende adressen zijn voor de koper van belang; 
• Frisia Makelaars, tel.070-342.0101 email: kavels@frisiamakelaars.nl     
• Vertegenwoordiger van de Gemeente Den Haag, mw. Mariëtte Hanekamp, telefoon 070 -3534860, 

e-mail mariette.hanekamp@denhaag.nl 
• Website gemeente Den Haag www.denhaag.nl 
• Website van het Hoogheemraadschap Delfland  www.hhdelfland.nl 
• Aansluitingen NUTS-voorzieningen www.mijnaansluiting.nl 
• Duurzaam bouwen www.gprgebouw.nl 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
27-11-2019 
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