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Artikel 1

Ontwerpbestemmingsplan 'Kern Varik, herziening Walgtsestraat' Gemeente Neerijnen

Hoofdstuk 1 Inleidende regels

Begrippen
In deze regels wordt verstaan onder:

plan:
het bestemmingsplan 'Kern Varik, herziening Walgtsestraat' met identificatienummer
NL.IMRO.0304.BPvarwalgtsestr12a-1302 van de gemeente Neerijnen.

bestemmingsplan:
de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbij
behorende bijlage.

aanbouw:

een aan het hoofdgebouw gebouwd gebouw, bestaande uit één bouwlaag -gemeten
vanaf het peil, dat bouwkundig ondergeschikt is aan het hoofdgebouw en in
functioneel opzicht deel uitmaakt van het hoofdgebouw.

aan-huis-verbonden beroep:

een (para)medisch,  juridisch, administratief,  therapeutisch,  verzorgend,
ontwerptechnisch, kunstzinnig of daarmee gelijk te stellen beroep of bedrijf dat, in een
woonruimte wordt uitgeoefend, inclusief ondergeschikte productiegebonden
detailhandel.

bestemmingsgrens:
de grens van een bestemmingsvlak.

bestemmingsvlak:
een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming.

bijgebouw:

een niet voor bewoning bestemd, vrijstaand of aangebouwd gebouw, dat zowel
bouwkundig als functioneel ondergeschikt is aan het hoofdgebouw en ten dienste staat
van het hoofdgebouw.

bouwen:
het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het
vergroten van een bouwwerk.
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bouwgrens:
de grens van een bouwvlak.

bouwperceel:
een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar
behorende bebouwing is toegelaten.

bouwvlak:
een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de
regels bepaalde gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten.

bouwwerk:
een bouwkundige constructie van enige omvang die direct en duurzaam met de aarde
is verbonden.

detailhandel:

het bedrijffsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen het uitstallen ten verkoop,
het verkopen of bewaren van goederen aan diegenen die deze goederen kopen voor
gebruik, verbruik of aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of
bedrijfsactiviteit; dienstverlening door een horecabedrijf wordt hieronder niet begrepen.

gebouw:
elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk
met wanden omsloten ruimte vormt.

hoofdgebouw:

een of meer panden, of een gedeelte daarvan, dat noodzakelijk is voor de
verwezenlijking van de geldende of toekomstige bestemming van een perceel en,
indien meer panden of bouwwerken op het perceel aanwezig zijn, gelet op die
bestemming het belangrijkst is.

nevengeschikte functie:
functie waarbij de opstallen niet overheersend als zodanig mogen worden gebruikt ten
opzichte van de hoofdfunctie.

overig bouwwerk:
een bouwkundige constructie van enige omvang, geen pand zijnde, die direct en
duurzaam met de aarde is verbonden.
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pand:

de kleinste bij de totstandkoming functioneel en bouwkundig-constructief zelfstandige
eenheid die direct en duurzaam met de aarde is verbonden en betreedbaar en
afsluitbaar is.

seksinrichting:

een inrichting, bestaande uit een of meer voor publiek toegankelijke besloten ruimten,
waarin bedrijffsmatig of op een daarmee vergelijkbare wijze, seksuele handelingen
worden verricht of vertoningen van erotisch-pornografische aard plaatsvinden; onder
een hiervoor bedoelde inrichting worden in elk geval verstaan: een bordeel,
seksbioscoop, seksautomatenhal, sekstheater, parenclub en erotische massagesalon,
al of niet in combinatie met elkaar.

voorgevelrooilijn:
de grens van het bouwvlak die gericht is naar de weg en waarop de bebouwing is
georiénteerd.

vrijstaand:
bebouwing waarvan het hoofdgebouw vrij staat van/niet aangebouwd is aan andere
hoofdgebouwen.

woonruimte:
een besloten ruimte, die al dan niet tezamen met één of meer andere ruimten,
bestemd is voor de bewoning door één huishouden.
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Wijze van meten
Bij de toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

afstand tot de zijdelingse perceelsgrens:
de kortste afstand van het verticale vlak in de zijdelingse perceelsgrens tot enig punt
van het op dat bouwperceel voorkomende bouwwerk.

bebouwd oppervlak van een bouwperceel:
de oppervlakte van alle op een bouwperceel aanwezige bouwwerken tezamen.

bebouwingspercentage:

het oppervilak dat met bouwwerken is bebouwd, uitgedrukt in procenten van de
oppervlakte van het bouwperceel, voor zover dat is gelegen binnen de bestemming, of
binnen een in de planregels nader aan te duiden gedeelte van die bestemming.

breedte, diepte c.q. lengte van een bouwwerk:
tussen de buitenwerkse hoofdgevelvlakken en/of de harten van gemeenschappelijke
scheidingsmuren.

goothoogte van een bouwwerk:
vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de druiplijn (snijvlak, wandvlak,
dakvlak), het boeiboord, of een daarmee gelijk te stellen constructiedeel.

bouwhoogte van een bouwwerk:

vanaf het peil verticaal tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een overige
bouwwerk met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen,
antennes, en naar aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen.

inhoud van een bouwwerk:

tussen de onderzijde van de begane-grondvloer dan wel -indien aanwezig- van de
kelder- of souterrainvioer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van de
gemeenschappelijke scheidingsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen.

opperviakte van een bouwwerk:

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren,
neerwaarts geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein
ter plaatse van het bouwwerk.
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peil:
a voor bouwwerken, waarvan de hoofdtoegang onmiddellijk aan de weg grenst: de

hoogte van die weg ter plaatse van de hoofdtoegang vermeerderd met 0,20 m;

b in andere gevallen: de gemiddelde hoogte van het aansluitende maaiveld of het
afgewerkte bouwterrein vermeerderd met 0,20 m.
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Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

Artikel 3 Tuin

3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor ‘Tuin’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a tuinen, behorende bij de op de aangrenzende gronden gelegen hoofdgebouwen;
b erkers, behorende bij de op de aangrenzende gronden gelegen hoofdgebouwen;
¢ verhardingen voor in- en uitritten;

d water en waterhuishoudkundige voorzieningen.

3.2 Bouwregels

3.2.1 Gebouwen

Op deze gronden mogen uitsluitend erkers worden gebouwd ten behoeve van de

aangrenzende hoofdgebouwen. Hiervoor gelden de volgende bepalingen:

a De horizontale diepte van een erker mag niet meer bedragen dan 1,5 m.

b De erker mag over ten hoogste 50% van de breedte van de naar de weg gekeerde
gevel van het hoofdgebouw worden gebouwd.

¢ De bouwhoogte van de erker mag niet meer bedragen dan de hoogte van de eerste
bouwlaag van het hoofdgebouw.

3.2.2 Bouwwerken geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende
bepalingen:
a Op de gronden gelegen achter de voorgevelrooilijn mag de hoogte maximaal 2 m
bedragen, met uitzondering van:
1 pergola’s waarvan de bouwhoogte maximaal 2,50 m mag bedragen;
2 kinderspeelwerktuigen waarvan de bouwhoogte maximaal 3 m mag bedragen;
3 verlichtingsarmaturen, antennes en vlaggenmasten (met uitsluiting van
reclamemasten), waarvan de bouwhoogte maximaal 5 m mag bedragen.
b Op de gronden gelegen vé6r de voorgevelrooilijn mag de bouwhoogte maximaal 1 m
bedragen, met uitzondering van:
1 pergola’s waarvan de bouwhoogte maximaal 2,50 m mag bedragen;
2 overig tuinmeubilair, waarvan de bouwhoogte maximaal 2 m mag bedragen;
3 verlichtingsarmaturen, antennes en vlaggenmasten (met uitzondering van
reclamemasten), waarvan de bouwhoogte maximaal 5 m mag bedragen.
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Wonen

Bestemmingsomschrijving

De voor ‘Wonen’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a wonen;

b aan-huis-verbonden beroepen;

c
d

tuinen, erven en verhardingen;
water en waterhuishoudkundige voorzieningen.

Bouwregels

Hoofdgebouwen

Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende bepalingen:

a

Ter plaatse van de aanduiding 'vrijstaand' mag uitsluitend vrijstaand gebouwd
worden.

b Hoofdgebouwen dienen binnen het aangeduide bouwvlak worden gebouwd.

De voorgevel moet worden gesitueerd in de voorgevelrooilijn dan wel op een afstand
van niet meer dan 2,5 m daarachter.

De goothoogte van een gebouw mag niet meer bedragen dan ter plaatse van de
aanduiding ‘maximum goothoogte (m), maximum bouwhoogte (m)’ is aangegeven.
De bouwhoogte van een gebouw mag niet meer bedragen dan ter plaatse van de
aanduiding ‘maximum goothoogte (m), maximum bouwhoogte (m)’ is aangegeven.
De afstand van een hoofdgebouw tot de zijdelingse perceelsgrenzen mag aan beide
zijden niet minder dan 3 m bedragen.

4.2.2 Aan- en uitbouwen en bijgebouwen

Voor het bouwen van aan- en uitbouwen en bijgebouwen bij woningen gelden de
volgende bepalingen:

a

b

d

Aan- en uitbouwen en bijgebouwen mogen zowel binnen als buiten het bouwvlak
worden gebouwd.

Aan- en uitbouwen en bijgebouwen dienen op een afstand van ten minste 3 m
achter de voorgevellijn van het hoofdgebouw te worden gebouwd.

De gezamenlijke oppervlakte van aan- en uitbouwen en bijgebouwen, mag niet
meer bedragen dan:

1 60 m2, indien het bouwperceel groter is dan 240 mz;

2 75 m?2, indien het bouwperceel groter is dan 1.500 m?;

met dien verstande, dat de bovengenoemde maten uitsluitend mogen worden
overschreden door een hobbykas van maximaal 6 m2 en onder de voorwaarde dat
achter de woning een eigen buitenruimte aanwezig moet blijven van minimaal
25 m2,

De goothoogte van een vrijstaand bijgebouw mag niet meer bedragen dan 3 m.
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De goothoogte van een aanbouw of aangebouwd bijgebouw mag niet meer
bedragen dan de hoogte van de begane-grondlaag van het hoofdgebouw.

De bouwhoogte mag niet meer bedragen dan de bouwhoogte van de woning.

De afstand van een vrijstaand bijgebouw tot de woning mag niet minder bedragen
dan 3 m.

In afwijking van het bepaalde onder a en b, mag op de gronden behorende tot de
voortuin per woning één aanbouw, zoals een portaal of erker worden gebouwd, met
dien verstande dat:

1 de opperviakte niet meer mag bedragen dan maximaal 6 m?;

2 de diepte niet meer mag bedragen dan 1,5 m;

3 de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 4 m.

Voor zover de bestaande aan- en uitbouwen en bijgebouwen bij woningen, ten tijde
van het ter inzage leggen van het ontwerp van dit bestemmingsplan, groter zijn dan
deze regels maximaal toelaten, dan gelden de bestaande maten als maximale
maten.

Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde gelden de volgende
bepalingen:

a Bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mogen zowel binnen als buiten het bouwvlak

worden gebouwd.

De bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, achter de voorgevelrooilijn

mag niet meer dan 2 m bedragen, met dien verstande dat:

1 de bouwhoogte van pergola’s niet meer dan 2,5 m mag bedragen;

2 de bouwhoogte van overkappingen niet meer dan 2,5 m mag bedragen;

3 de bouwhoogte van kinderspeelwerktuigen niet meer dan 3 m mag bedragen;

4 de bouwhoogte van verlichtingsarmaturen, antennes en vlaggenmasten niet
meer dan 5 m mag bedragen;

5 de bouwhoogte van bedrijfsinstallaties niet meer dan 8 m mag bedragen.

De bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, vodér de voorgevelrooilijn

mag niet meer dan 1 m bedragen, met dien verstande dat:

1 de bouwhoogte van pergola’s niet meer dan 2,5 m mag bedragen;

2 de bouwhoogte van verlichtingsarmaturen, antennes en vlaggenmasten niet
meer dan 5 m mag bedragen.

Afwijken van de bouwregels

Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken:
a van het bepaalde in lid 4.2.2 onder b, voor herbouwen van een aanbouw, bijgebouw

of overkapping tot op minder dan 3 m van de voorgevelrooilijn dan wel geheel of
gedeeltelijk voor de voorgevelrooilijn, met dien verstande, dat:

11
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1 het aan- en/of bijgebouw of de overkapping wat betreft de situering en
afmetingen past in de stedenbouwkundige opzet van het gebied;

2 door de bouw van het aan- en/of bijgebouw of de overkapping geen
onevenredige gronden aantasting plaatsvindt van de gebruiksmogelijkheden van
de aangrenzende gronden. Dit betekent onder andere dat de bezonning van het
uitzicht van de naastgelegen percelen niet onevenredig mogen worden
geschaad;

3 het aan- en/of bijgebouw of de overkapping is verbonden met het hoofdgebouw
aan de voorgevel respectievelijk zijgevel dan wel met de voorgevel
respectievelijk de zijgevel van het hoofdgebouw één geheel vormt;

4 de oppervlakte van het aan- en/of bijgebouw of de overkapping ten hoogste
20 m2 bedraagt;

5 de goothoogte van het aan- en/of bijgebouw of de overkapping ten hoogste
2,75 m bedraagt;

6 het gedeelte van het gebouw dat voor de voorgevelrooilijn wordt gebouwd,
(geheel of nagenoeg geheel) gesloten wanden mag hebben;

7 de afstand tot de weg, indien de bouwgrens overschreden wordt, minimaal 3 m
bedraagt;

b van het bepaalde in lid 4.2.2 onder ¢ voor het vergroten van de gezamenlijke

opperviakte van aanbouwen en bijgebouwen tot maximaal:

1 75 m?2, indien het bouwperceel groter is dan 240 m2;

2 90 m2, indien het bouwperceel groter is dan 1.500 m2.

van het bepaalde in lid 4.2.2 onder d voor een goothoogte tot maximaal 5 m, met

inachtneming van de volgende voorwaarden:

1 Er mag geen tweede bouwlaag ontstaan.

2 De gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden en gebouwen mogen niet
onevenredig worden aangetast.

van het bepaalde in lid 4.2.2 onder g voor een afstand van en vrijstaande bijgebouw

tot het hoofdgebouw tot minder dan 3 m, met dien verstande dat de

gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden en gebouwen niet onevenredig

worden aangetast.

Specifieke gebruiksregels

Aan-huis-verbonden beroep

Binnen de bestemming ‘Wonen’ is de uitoefening van aan-huis-verbonden beroepen
toegestaan als nevengeschikte activiteit bij de woonfunctie, waarbij de volgende
bepalingen van toepassing zijn:

a De omvang van de activiteit mag niet meer bedragen dan 40% van de gezamenlijke

vloeropperviakte van de bebouwing.

12
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b Het gebruik mag geen nadelige invioed hebben op de normale afwikkeling van het
verkeer en mag geen onevenredige toename van de parkeerbehoefte veroorzaken.

¢ Detailhandel is niet toegestaan.

d De activiteit wordt uitgeoefend door de bewoner.

Afwijken van de gebruiksregels

Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van het

bepaalde in lid 4.1 voor het toestaan van lichte bedrijvigheid als nevengeschikte

activiteit bij de woonfunctie, waarbij de volgende bepalingen van toepassing zijn:

a De omvang van de activiteit mag niet meer bedragen dan 40% van de gezamenlijke
vloeropperviakte van de bebouwing.

b Het gebruik mag geen nadelige invioed hebben op de normale afwikkeling van het
verkeer en mag geen onevenredige toename van de parkeerbehoefte veroorzaken.

¢ Detailhandel is niet toegestaan.

d De activiteit dient milieuhygiénisch inpasbaar te zijn in de woonomgeving waarbij
geldt dat deze past in milieucategorie 1 en 2 van de Staat van bedrijfsactiviteiten.

e De activiteit wordt uitgeoefend door de bewoner.
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Hoofdstuk 3 Algemene regels

Artikel 5 Anti-dubbeltelregel
Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan

waaraan uitvoering is of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere

bouwplannen buiten beschouwing.

Artikel 6 Algemene gebruiksregels
Onder strijdig gebruik wordt in ieder geval verstaan:

a

b

het gebruik van gronden, gebouwen, bouwwerken en onderkomens ten behoeve
van een seksinrichting en/of escortbedrijf, raamprostitutie en straatprostitutie;

het gebruik van bijgebouwen bij een woning als zelfstandige woningen en als
afhankelijke woonruimte.

Artikel 7 Algemene afwijkingregels
Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van:

a

de in deze regels gegeven maten, afmetingen en percentages tot niet meer dan

10% van die maten, afmetingen en percentages;

deze regels en toestaan dat het bouwvlak in geringe mate wordt overschreden,

indien een meetverschil daartoe aanleiding geeft;

deze regels ten behoeve van de overschrijding van de voorgevelrooilijn voor de

bouw van een luifel aan de voorgevel van een hoofdgebouw, geen woning zijnde,

met dien verstande dat:

1 de overschrijding van de voorgevelrooilijn niet meer mag bedragen dan 2 m;

2 de bouwhoogte van de luifel niet meer mag bedragen dan de eerste bouwlaag
van het hoofdgebouw;

3 er geen bezwaren bestaan vanuit het oogpunt van verkeersveiligheid;

deze regels ten aanzien van de maximaal toegestane bouwhoogte van bouwwerken,

geen gebouwen zijnde, en toestaan dat de bouwhoogte van bouwwerken, geen

gebouwen zijnde, wordt vergroot:

1 ten behoeve van kunstwerken, geen gebouwen zijnde, tot niet meer dan 40 m;

2 ten behoeve van waarschuwings- en/of communicatiemasten tot niet meer dan
50 m;

3 ten behoeve van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, tot niet meer dan
10 m;

deze regels ten aanzien van de maximaal toegestane bouwhoogte van gebouwen

ten behoeve van een overschrijding van deze maximaal toegestane bouwhoogte

voor plaatselijke verhogingen, zoals schoorstenen, luchtkokers, liftkokers,

lichtkappen en technische ruimten, met dien verstande dat:

15
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1 de maximale oppervlakte van de vergroting niet meer mag bedragen dan 10%
van het betreffende platte dakvlak of de horizontale projectie van het schuine
dakvlak;

2 de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 1,25 maal de maximaal
toegestane bouwhoogte van het betreffende gebouw.
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Hoofdstuk 4 Overgangs- en
slotregels

Artikel 8 Overgangsrecht

8.1  Overgangsrecht bouwwerken

a

Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan
aanwezig of in uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een
omgevingsvergunning voor het bouwen , en afwijkt van het plan, mag, mits deze
afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot,

1 gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

2 na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of
veranderd, mits de aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen
wordt gedaan binnen twee jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet
gegaan.

Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het bepaalde onder a een

omgevingsvergunning verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk

als bedoeld in het bepaalde onder a met maximaal 10%.

Het bepaalde onder a is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan

op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder

vergunning en in strijd met het daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de
overgangsbepaling van dat plan.

8.2  Overgangsrecht gebruik

a

Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van
inwerkingtreding van het bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden
voortgezet.

Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in het
bepaalde onder a, te veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan
strijdig gebruik, tenzij door deze verandering de afwijking naar aard en omvang
wordt verkleind.

Indien het gebruik, bedoeld in het bepaalde onder a, na het tijdstip van
inwerkingtreding van het plan voor een periode langer dan een jaar wordt
onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te hervatten of te laten hervatten.
Het bepaalde onder a is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was
met het voorheen geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de
overgangsbepalingen van dat plan.
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Artikel 9 Slotregel

Deze regels kunnen worden aangehaald als:

Regels van het bestemmingsplan 'Kern Varik, herziening Walgtsestraat'.

Rosmalen, 8 augustus 2013
Croonen Adviseurs
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