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Landelijk wonen nabij De Koog 

Aan de Pijpersdijk, op korte afstand van 

De Koog en het Noordzeestrand, ligt dit 

karakteristieke vrijstaande woonhuis met 

recreatiewoning op een perceel eigen 

grond van 1.636 m². 

 

Het woonhuis (1950) is sfeervol 

gemoderniseerd, beschikt over een 

veranda, en heeft een ruime tuin op het 

zuiden. 

 

De vrijstaande recreatiewoning (2019) is in 

gebruik als gastenverblijf en mag ook 

recreatief worden verhuurd. 

 

Naast de oprit parkeerruimte voor meerdere auto’s, en een houten berging van ca. 30 m². 

 

Een ideaal geheel voor Texelliefhebbers die landelijk willen wonen nabij strand en de voorzieningen. 
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De moderne keuken is voorzien van (inbouw)apparatuur en biedt 

toegang tot de bijkeuken, de kelder en de eetkamer. 
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De woonkamer bestaat uit een zit- een eetgedeelte, en geeft via de 

openslaande deuren toegang tot het terras en de tuin. 
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De zitkamer is voorzien van houtkachel en balken 

plafonds, en is dankzij de vele ramen lekker licht.  

Aan de tuinzijde extra hoge ramen en een tuindeur 

naar de veranda. 
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Op de verdieping 2 slaapkamers, een badkamer,  

een separaat toilet, en een grote overloop: ideaal 

voor hobby, of als werkplek. 

De 3 dakkapellen maken de slaapkamers en overloop 

ruim, licht en bieden een weids uitzicht. 
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De recreatiewoning (2019) is gebouwd in 

scandinavische stijl, heeft een slaap- en 

badkamer beneden, en een separaat toilet. 

 

De woonkamer heeft tuindeuren naar het 

terras, een trapopgang en vides, en een open 

keuken. 

 

De inpandige berging is buitenom bereikbaar. 
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Op de verdieping een overloop en 2 slaapkamers. 

Dankzij de borstwering zijn deze extra ruim. 
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Kenmerken: 

Soort woning: Vrijstaand woonhuis met recreatief opstal 

Bouwjaar: Woonhuis oorspronkelijk 1950 

Recreatief opstal 2019 

Perceeloppervlakte: 1.636 m² eigen grond 

Inhoud: Woonhuis: ca. 560 m³ 

Recreatief opstal: ca. 300 m³ 

Oppervlakte: 

 

Gebruiksoppervlakte wonen: ca. 142 m² 

Overige ruimte ca. 18 m² (kelder) 

Recreatief opstal: ca. 63 m² 

Externe bergruimte: ca. 32 m² 

Aantal slaapkamers: Woonhuis: 2 op verdieping 

Recreatief opstal: 1 begane grond, 2 op verdieping 

Bestemming: Wonen – Vrijstaand én recreatief opstal 

Bijzonderheden: - Voorzien van vloer-, muur- en dakisolatie (gedeeltelijk), merendeels isolatieglas 

- 10 PV-panelen (eigendom) 

- Energielabel C, recreatiewoning  

- Gunning voorbehouden, aanvaarding in overleg. 

Vraagprijs: € 1.250.000,- k.k. 
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Energielabel: 
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Begane grond: 
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Verdieping: 
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Begane grond RO 
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Verdieping RO 
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Berging 
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Kaart: 
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Ligging 

 

 

 

 

 

 

 

 

Heerlijk rustig en toch dichtbij de voorzieningen van 

De Koog. De boot naar ‘de overkant’ is iets meer dan 

10 minuten rijden, en ook met de bus is het goed 

bereikbaar. 
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Bestemming: 

 

 Bron: https://omgevingswet.overheid.nl  
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50.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor Wonen aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. woonhuizen en bijbehorende bouwwerken ten behoeve van permanente bewoning; 

  

met daaraan ondergeschikt: 

b. het verlenen van mantelzorg; 

c. uitoefening van een aan-huis-verbonden beroep of een kleinschalige bedrijfsmatige 

activiteit zoals genoemd in Bijlage 4 in bijlagen bij de regels dan wel een activiteit 

die voor wat betreft aard en omvang gelijk te stellen is aan de in deze bijlage 

vermelde activiteiten. 

d. kleinschalige duurzame energieopwekking; 

e. verblijfsrecreatie in de vorm van logies met ontbijt; 

f. verblijfsrecreatie indien in de maatvoering ' maximum aantal recreatieve opstallen' 

op de verbeelding is opgenomen dat een of meer recreatieve opstallen aanwezig 

mogen zijn; 

  

en de daarbij behorende: 

g. tuinen, erven en terreinen; 

h. wegen en paden; 

i. water; 

j. overige bouwwerken. 

50.2 Bouwregels 

50.2.1 Algemeen 

Het bouwen van gebouwen, overkappingen en overige bouwwerken conform de in artikel 

50 lid 2.2 en artikel 50 lid 2.3 genoemde maatvoering, is mede toegestaan ten behoeve 

van gebruik dat is toegelaten na afwijking van de regels van dit plan. 

50.2.2 Gebouwen en overkappingen 

Voor het bouwen van gebouwen en overkappingen gelden de volgende regels: 

a. als hoofdgebouw mogen uitsluitend woonhuizen worden gebouwd; 

b. gebouwen en overkappingen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het 

bouwvlak; 

c. per bouwvlak mag 1 woonhuis worden gebouwd; 

d. de maatvoering van een woonhuis op gronden met de bestemming Wonen moet 

voldoen aan het volgende bouwschema: 

Dakhelling min. 30° en max. 60° 

Oppervlakte max. 150 m² 

en voorts zoals op de verbeelding is aangegeven in de maatvoering "Maximale goot- en 

bouwhoogte"; 

of maximaal de bestaande goothoogte, bouwhoogte of oppervlakte, indien deze hoger of 

groter is; 

e. de maatvoering van een woonhuis op gronden met een andere bestemming dan een 

woonbestemming moet voldoen aan het volgende bouwschema: 

ter plaatse van de 

maatvoering: 

Bouw- 

hoogte 

Goot- 

hoogte 

Dakhelling Opper-vlakte 

Wonen = 1  max. 8 m.  max. 3 m. min. 30°en 

max.60° 

150 m² 

Wonen = 2  max. 9 m.  max. 3,5 m. min. 30° en 

max.60° 

150 m² 

Wonen = 3  max. 10 m.  max. 4,5 m. min. 30° en 

max.60° 

150 m² 

of maximaal de bestaande goothoogte, bouwhoogte of oppervlakte, indien deze hoger of 

groter is;  

f. de maatvoering van een bijbehorend bouwwerk moet voldoen aan het volgende 

bouwschema: 

Goothoogte max. 3 m, dan wel gelijk aan de hoogte van de bovenkant 

vloer van de tweede bouwlaag + 0,25 m als het een 

aangebouwd bijbehorend bouwwerk betreft 

Dakhelling min. 30° 

max. 60° 

Bouwhoogte max. 7 m 

of maximaal de bestaande goothoogte, bouwhoogte, dakhelling of oppervlakte, indien 

deze hoger, minder, meer of groter is; 

Bij een inpandig bijbehorend bouwwerk wordt de goot-, bouwhoogte en dakhelling 

van het woonhuis gehanteerd als uitgangspunt, zoals weergegeven in artikel 50 lid 2.2 d 

of e indien een maatvoering is aangegeven; 

g. per woning mogen maximaal twee bijbehorende bouwwerken worden gebouwd, 

exclusief de onder sub k bedoelde opstallen; 

h. de gezamenlijke oppervlakte van bijbehorende bouwwerken en overkappingen bij 

een woning mag maximaal 100 m² bedragen, exclusief de oppervlakte zoals 

genoemd in sub k van dit artikel;  

i. de oppervlakte van een bijbehorend bouwwerk of overkapping zal in ieder geval niet 

meer bedragen dan 80% van de oppervlakte van de woning, tenzij de bestaande 

oppervlakte van een bijbehorend bouwwerk of overkapping meer bedraagt, in welk 

geval de oppervlakte maximaal de bestaande oppervlakte bedraagt; 
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j. stolpen met aan- of ingebouwde woongedeelten, mogen voor wat betreft het 

bestaande woongedeelte worden uitgebreid tot de gehele oppervlakte van de stolp; 

k. de recreatieve opstallen dienen te voldoen aan de bouwregels van het 

artikel Recreatie - Recreatief opstal; 

l. het maximum aantal toegestane recreatieve opstallen is op de verbeelding 

weergegeven in de maatvoering "Maximum aantal recreatieve opstallen"; 

m. bestaande recreatieve opstallen, die zich inpandig in, of aangebouwd aan, 

een gebouw bevinden, mogen niet als losstaand bouwwerk worden herbouwd. 

50.2.3 Overige bouwwerken 

Voor het bouwen van overige bouwwerken gelden de volgende regels: 

a. het oprichten van windturbines is niet toegestaan; 

b. de hoogte van overige bouwwerken bedraagt maximaal 5 meter; 

c. de hoogte van erf- of terreinafscheidingen mag maximaal 1 meter zijn, met dien 

verstande dat de hoogte van erf- en terreinafscheidingen achter de naar de weg 

gekeerde gevel(s) van het (de) woonhuis(zen) maximaal 2 meter mag zijn. 

50.3 Afwijken van de bouwregels 
Bij de afweging van de hieronder genoemde afwijking(en), is het Beeldkwaliteitsplan 

Buitengebied van de gemeente Texel, zoals opgenomen in Bijlage 5 in bijlagen bij de 

regels, steeds onderdeel van het toetsingskader. 

  

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van: 

  

Nieuwe stolp 

a. het bepaalde in artikel 50 lid 2.2 sub d in die zin dat de oppervlakte van 

een nieuw te bouwen woonhuis, in de vorm van een stolp, maximaal 250 

m² bedraagt; 

  

Hierbij gelden de volgende voorwaarden: 

1. de nieuw te bouwen stolp voldoet aan de volgende maatvoering: 

Goothoogte max. 3 m met een ondergeschikte hogere goot indien passend in 

het beeld van de stolp 

Dakhelling min. 48° 

max. 52° 

2. aangetoond is dat de bouw van een stolp passend is bij de cultuurhistorische 

waarden van het omliggende gebied; 

3. de bouw van de stolp doet geen onevenredige afbreuk aan de woonsituatie, de 

milieusituatie, de verkeersveiligheid, de sociale veiligheid en de 

gebruiksmogelijkheden van de omliggende gronden. 

  

Mantelzorgunit  

b. het bepaalde in artikel 50 lid 2.2 ten behoeve van het plaatsen van een 

mantelzorgunit; 

  

Hierbij gelden de volgende voorwaarden: 

1. de dringende sociale, verzorgings- of sociaal medische redenen worden 

aangetoond door een deskundig arts of een medisch specialist; 

2. indien de noodzaak voor mantelzorg niet meer aanwezig is, wordt de 

mantelzorgunit binnen 3 maanden van het terrein verwijderd; 

3. de locatie van de mantelzorgunit is goed landschappelijk ingepast; 

4. de afstand van de mantelzorgunit tot de woning bedraagt maximaal 25 meter, 

tenzij de feitelijk situatie op het achtererf dit niet toelaat en het woongenot, de 

ontwikkelingsmogelijkheden en de gebruiksmogelijkheden van de omliggende 

gronden niet worden beperkt, in welk geval de afstand van de mantelzorgunit 

tot het woonhuis maximaal 50 meter bedraagt. 

50.4 Specifieke gebruiksregels 

50.4.1 Algemeen 

Voor het gebruik van gronden en bebouwing gelden de volgende regels: 

  

Bij een woning mag gedurende de periode van 15 maart tot en met 31 oktober één tent 

of caravan op het achtererf worden geplaatst; 

  

Hierbij gelden de volgende voorwaarden: 

1. de afstand tot de woning bedraagt maximaal 50 meter; 

2. de locatie van de tent of caravan is goed landschappelijk ingepast; 

3. de lengte van de caravan is maximaal 6,50 meter gemeten zonder dissel; 

4. op de gronden is geen sprake van recreatief opstal zoals op de verbeelding 

weergegeven in de maatvoering "maximum aantal recreatieve opstallen". 

50.4.2 Beroep aan huis 

Voor de uitoefening van een aan-huis-verbonden beroep of een kleinschalige 

bedrijfsmatige activiteit gelden de volgende regels: 

a. een aan-huis-verbonden beroep of een kleinschalige bedrijfsmatige activiteit is 

alleen toegestaan als het is genoemd in Bijlage 4 in bijlagen bij de regels dan wel 

een activiteit is die voor wat betreft aard en omvang gelijk te stellen is aan de in 

deze bijlage vermelde activiteiten; 
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b. een aan huis verbonden beroep of een kleinschalige bedrijfsmatige activiteit moet 

ondergeschikt zijn aan de woonfunctie en de oppervlakte bedraagt maximaal 80 

m²;  

c. er mogen alleen niet-uitstekende, niet-verlichte reclame-uitingen van beperkte 

omvang aan het uiterlijk van de betreffende woning worden aangebracht; 

d. er zijn voldoende parkeervoorzieningen binnen het bestemmingsvlak; 

e. het beroep of bedrijf aan huis levert geen onevenredige belemmering van de 

gebruiksmogelijkheden van de omliggende gronden, en doet geen afbreuk aan de 

ontwikkelingsmogelijkheden voor omliggende (agrarische) bedrijven en/of de 

woonsituatie. 

50.4.3 Recreatief opstal 

Het gebruik van een recreatief opstal ter plaatse van de maatvoering "maximum aantal 

recreatieve opstallen": 

a. dient te voldoen aan de gebruiksregels van artikel Recreatie - Recreatief opstal. 

50.4.4 Strijdig gebruik 

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken, wordt in ieder geval gerekend: 

a. het gebruik van woonhuizen in combinatie met beroeps- of bedrijfsmatige 

activiteiten anders dan een aan-huis-verbonden beroep of een kleinschalige 

bedrijfsmatige activiteit; 

b. het gebruik van een woonhuis voor meer dan één wooneenheid, tenzij anders op de 

verbeelding is weergegeven in de maatvoering “maximum aantal wooneenheden”; 

c. het gebruik van vrijstaande bijbehorende bouwwerken voor bewoning; 

d. het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van verblijfsrecreatieve 

doeleinden anders dan: 

- in de recreatieve opstal ter plaatse van de maatvoering "maximum aantal 

recreatieve opstallen"; 

- logies met ontbijt ondergeschikt aan de woonfunctie en tot een maximum van 6 

slaapplaatsen, verdeeld over maximaal 3 slaapkamers; 

- kamperen op het achtererf in 1 tent of in 1 caravan. 

e. het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van detailhandel;   

f. het gebruik van gronden voor de aanleg van een paardrijdbak met de daarbij 

behorende bouwwerken. 

50.5 Afwijken van de gebruiksregels 
Bij de afweging van de hieronder genoemde afwijking(en), is het Beeldkwaliteitsplan 

Buitengebied van de gemeente Texel, zoals opgenomen in Bijlage 5 in bijlagen bij de 

regels, steeds onderdeel van het toetsingskader. 

  

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van: 

  

Splitsing in 2 wooneenheden 

a. het bepaalde in artikel 50 lid 4.4 sub b in die zin dat een woonhuis wordt gesplitst in 

2 wooneenheden; 

  

Hierbij gelden de volgende voorwaarden: 

1. het betreft een boerderij met een monumentale status; 

2. de extra woning draagt in belangrijke mate bij aan de instandhouding en het 

herstel van de karakteristiek van de betreffende boerderij; 

3. er mag geen onevenredige aantasting plaatsvinden van de belangen van 

eigenaren en gebruikers van omliggende gronden en de splitsing mag de 

bedrijfsvoering en de ontwikkelingsmogelijkheden van omliggende (agrarische) 

bedrijven en de woonfunctie van omliggende woningen niet beperken. 

  

Mantelzorg in recreatief opstal of bijbehorend bouwwerk 

b. het bepaalde in artikel 50 lid 4.4 sub c in die zin dat een recreatief opstal of een 

bijbehorend bouwwerk tijdelijk wordt gebruikt voor mantelzorg; 

  

Hierbij gelden de volgende voorwaarden: 

1. de dringende sociale, verzorgings- of sociaal medische redenen worden 

aangetoond door een deskundig arts of een medisch specialist; 

2. indien de noodzaak voor mantelzorg niet meer aanwezig is, wordt de 

recreatieve opstal of het bijbehorend bouwwerk binnen 3 maanden na 

beëindiging van de bewoning weer in overeenstemming gebracht met de 

oorspronkelijke functie; in geval van een bijbehorende bouwwerk worden in 

ieder geval de sanitaire voorzieningen en de keuken verwijderd; 

3. er mag geen onevenredige aantasting plaatsvinden van de belangen van 

eigenaren en gebruikers van omliggende gronden en de mantelzorg mag de 

bedrijfsvoering en de ontwikkelingsmogelijkheden van omliggende (agrarische) 

bedrijven en de woonfunctie van omliggende woningen niet beperken. 

  

Paardrijdbak 

c. het bepaalde in artikel 50 lid 4.4 sub f in die zin dat de gronden worden gebruikt 

voor de aanleg van een paardrijdbak met de daarbij behorende bouwwerken; 

  

Hierbij gelden de volgende voorwaarden: 

1. de paardrijdbak sluit zoveel mogelijk aan bij de bestaande bebouwing; 

2. er is geen verlichting aanwezig; 

3. de oppervlakte van de paardrijdbak is maximaal 800 m²; 
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4. de afschermende hekwerken zijn niet hoger zijn dan 1,50 meter; 

5. de paardrij-activiteiten blijven naar aard en uiterlijk een ondergeschikt 

onderdeel van de woonfunctie; 

6. de afstand tot enige in de nabijheid gelegen woning van een derde is 

minimaal 100 meter; 

7. er mag geen onevenredige aantasting plaatsvinden van de belangen van 

eigenaren en gebruikers van omliggende gronden en de paardrijdbak mag 

de bedrijfsvoering en de ontwikkelingsmogelijkheden van omliggende 

(agrarische) bedrijven en de woonfunctie van omliggende woningen niet 

beperken; 

8. de paardrijdbak mag geen onoverkomelijke belemmeringen opleveren 

voor de verkeersfunctie, de milieuaspecten en de landschappelijke 

waarden. 

 

Bron: https://omgevingswet.overheid.nl  
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Documentatie en verantwoording 

Deze brochure is met zorg samengesteld.Voor de juistheid van de 

verstrekte gegevens zijn wij in veel gevallen afhankelijk van de 

informatie van derden. 

 

De vermelde informatie is van algemene aard en bedoeld als 

uitnodiging om in onderhandeling te treden. Aan de inhoud van 

deze informatie kunnen géén rechten ontleend worden. Voor het 

verstrekken van aanvullende informatie staan wij graag voor u 

klaar. 

 

Voor u als koper in onderhandeling treedt is het verstandig de 

gevolgen van uw initiatief te (laten) onderzoeken. 

 

Wij adviseren u desgewenst in een persoonlijk gesprek over de 

verkoopmogelijkheden van uw huidige woning. Wij zijn 

gecertificeerd makelaar en taxateur, erkend lid van Vastgoed 

Nederland en kunnen u een eerlijk en deskundig advies geven over 

de te verwachten koopsom en de verkoopkansen. 

  Uw reactie 

Mede namens de verkopers danken wij u voor de interesse voor 

deze woning. Mocht u nog vragen hebben dan zijn wij u uiteraard 

graag van dienst. 

 

Ook als u onverhoopt niet verder geïnteresseerd bent in de 

aankoop van dit object waarderen wij uw mening. De verkoper 

stelt uw reactie op prijs en het geeft het ons de mogelijkheid om u 

bij een volgende gelegenheid optimaal te kunnen informeren. 

 

Met vriendelijke groet, 

 

 

Jan Duin en Peter Visch 

 

Ing. Jan Duin Makelaardij 

Keesomlaan 51 (Pontweg-afslag 8) 

 

0222 – 313 888 

info@janduinmakelaardij.nl 

www.janduinmakelaardij.nl  

www.huistekooptexel.nl 
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