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Hoofdstuk 1  Inleidende regels 

Artikel 1  Begrippen 

1.1  plan 
het bestemmingsplan Zanderij Tjebbes met identificatienummer NL.IMRO.0406.BPLIMIETEN2015-VG01 
van de gemeente Huizen. 

1.2  bestemmingsplan 
de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels.  

1.3  aan - en uitbouw 
een aan een hoofdgebouw gebouwd of te bouwen gebouw dat in bouwkundig opzicht te onderscheiden 
is van het hoofdgebouw. 

1.4  aanduiding 
een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels 
regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden. 

1.5  aanduidingsgrens 
de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft. 

1.6  achtererf 
de gronden die behoren bij het hoofdgebouw en gelegen zijn achter de achtergevel van het 
hoofdgebouw of achter een denkbeeldige lijn in het verlengde daarvan.  

1.7  afhankelijke woonruimte 
een bijgebouw (inclusief aan- en uitbouw) dat qua ligging een ruimtelijke eenheid vormt met de woning 
en waarin een gedeelte van de huishouding uit het oogpunt van mantelzorg gehuisvest is. 

1.8  agrarisch bedrijf 
een bedrijf, dat bedrijfsmatig gericht is op het telen van gewassen en/of houden van dieren. 

1.9  antennedrager 
een antennemast of andere constructie bedoeld voor de bevestiging van een antenne.  

1.10  antenne-installatie 
een installatie bestaande uit een antenne, een antennedrager, de bedrading en de al dan niet in een 
techniekkast opgenomen apparatuur, met de daarbij behorende bevestigingsconstructie.  

1.11  archeologisch deskundige 
een door burgemeester en wethouders aan te wijzen onafhankelijke deskundige of commissie van 
deskundigen inzake archeologie.  
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1.12  archeologisch onderzoek 
onderzoek verricht door of namens een dienst of instelling die over een opgravingsvergunning beschikt.  

1.13  archeologische waarde 
de aan een gebied toegekende waarde in verband met de in dat gebied voorkomende overblijfselen uit 
oude tijden.  

1.14  bebouwd oppervlak 
deel van het horizontale vlak van een bouwvlak op maaiveldniveau dat is bebouwd of overbouwd. 

1.15  bebouwingspercentage 
een op de verbeelding of in de regels aangegeven percentage dat het deel van een bouwperceel 
aangeeft dat ten hoogste mag worden bebouwd. 

1.16  bebouwing 
één of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde.  

1.17  bedrijf 
een onderneming gericht op het produceren, bewerken, herstellen, installeren of inzamelen van 
goederen, alsmede verhuur, opslag en distributie van goederen.  

1.18  bedrijfswoning 
een woning in of bij een gebouw of op een terrein, die slechts is bestemd voor bewoning door (het 
huishouden van) een persoon, wiens huisvesting daar noodzakelijk is, gelet op de bestemming van het 
gebouw of het terrein.  

1.19  bed & breakfast 
een voorziening gericht op het bieden van de mogelijkheid tot overnachting en het serveren van ontbijt, 
als commerciële toeristisch-recreatieve activiteit, ondergeschikt aan de woonfunctie. Onder een bed 
and breakfast-voorziening wordt niet verstaan overnachting noodzakelijk in verband met het verrichten 
van tijdelijke of seizoensgebonden werkzaamheden en/of arbeid. 

1.20  beroep aan huis 
het uitoefenen van een beroep aan huis of de beroepsmatige verlening van diensten aan huis op 
administratief, juridisch, (para) medisch, therapeutisch, kunstzinnig, ontwerptechnisch of daarmee gelijk 
te stellen terrein, met uitzondering van detailhandel en seksinrichtingen. 

1.21  bestaande afstands-, dakhelling, hoogte-, inhouds- en oppervlaktematen 
afstands-, hoogte-, inhouds- en oppervlaktematen, die op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan 
tot stand zijn gekomen of tot stand zullen komen met inachtneming van het bepaalde bij of krachtens 
de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht. 

1.22  bestemmingsgrens 
de grens van een bestemmingsvlak. 

1.23  bestemmingsvlak 
een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming. 

1.24  Bevi-inrichtingen 
bedrijven zoals bedoeld in artikel 2 lid 1 van het Besluit externe veiligheid inrichtingen.  
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1.25  bevoegd gezag 
bevoegd gezag zoals bedoeld in de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht. 

1.26  bijgebouw 
een niet voor bewoning bestemd vrijstaand gebouw dat in bouwkundig en functioneel opzicht 
ondergeschikt is aan een op hetzelfde bouwperceel gelegen hoofdgebouw zoals een carport, garage, 
berging of hobbyruimte. 

1.27  bouwen 
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.  

1.28  bouwgrens 
de grens van een bouwvlak.  

1.29  bouwlaag 
een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of bij benadering op gelijke hoogte 
liggende vloeren of balklagen is begrensd, met inbegrip van de begane grond en met uitsluiting van 
kelders, souterrains, kappen en dakopbouwen.  

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

1.31  bouwperceelgrens 
een grens van een bouwperceel.  

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

1.33  bouwwerk 
elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die hetzij direct of 
indirect met de grond verbonden is, hetzij direct of indirect steun vindt in of op de grond.  

1.34  cultuurhistorische waarde 
de aan een gebied toegekende waarde gekenmerkt door het samenspel van historische landschappen, 
historische geografische elementen, die ons iets vertellen over het verleden. Elementen die gelezen 
kunnen worden aan de hand van hun zeldzaamheid, kenmerkendheid, gaafheid, afleesbaarheid, 
samenhang en ouderdom. Gezamenlijk bepalen deze criteria de waarde. 

1.35  dakkapel 
een constructie ter vergroting van een gebouw, die zich tussen de dakgoot en de nok van een dakvlak 
bevindt, waarbij deze constructie onder de noklijn is gelegen en de onderzijde van de constructie in het 
dakvlak is geplaatst. 

1.36  detailhandel 
het bedrijfsmatig te koop aanbieden (waaronder de uitstalling ten verkoop), verkopen, verhuren en 
leveren van goederen aan personen die die goederen kopen of huren voor gebruik, verbruik of 
aanwending anders dan in de uitoefening van een bedrijfsactiviteit. 
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1.37  erf 
al dan niet bebouwd perceel, of een gedeelte daarvan, dat direct is gelegen bij een gebouw en dat in 
feitelijk opzicht is ingericht ten dienste van het gebruik van dat gebouw, en waarvan de bestemming 
deze inrichting niet verbiedt. 

1.38  erker 
een uitbouw van ondergeschikte betekenis op de begane grond waarvan de wanden, met uitzondering 
van de borstwering, door vensters worden gevormd. 

1.39  escortbedrijf 
de natuurlijke persoon, groep van personen of rechtspersoon die bedrijfsmatig, of in een omvang alsof 
zij bedrijfsmatig was, prostitutie aanbiedt die op een andere plaats dan in de bedrijfsruimte wordt 
uitgeoefend. 

1.40  extensieve dagrecreatie 
niet-gemotoriseerde recreatieve activiteiten zoals wandelen, fietsen, skaten, paardrijden, vissen, 
zwemmen en natuurobservatie. 

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

1.42  hobbymatig weiden van dieren 
Het weiden van dieren welke niet in bedrijfsmatige of semi-bedrijfsmatige vorm worden gehouden en 
geen commerciële doelstellingen aan ten grondslag liggen. 

1.43  hondenuitlaat (opvang-)service 
een tijdelijke opvangplaats voor maximaal 25 huisdieren (inclusief eigen honden), waar het dier na 
verloop van tijd weer wordt opgehaald door de eigenaren, bijvoorbeeld aan het einde van de dag of na 
vakantie. 

1.44  hoofdgebouw 
een gebouw, dat op een bouwperceel door zijn constructie of afmetingen als belangrijkste bouwwerk 
valt aan te merken. 

1.45  huishouden 
een zelfstandige bewoning in gezinsverband waarbij sprake is van continuïteit in de samenstelling en 
onderlinge verbondenheid. 

1.46  kampeerterrein 
terrein of plaats, geheel of gedeeltelijk ingericht, en blijkens die inrichting bestemd om daarop 
gelegenheid te geven tot het plaatsen of geplaatst houden van kampeermiddelen ten behoeve van 
recreatief nachtverblijf. 

1.47  kantoor 
voorzieningen gericht op het verlenen van diensten op administratief, financieel, architectonisch, 
juridisch of een daarmee naar aard gelijk te stellen gebied, waarbij het publiek niet of slechts in 
ondergeschikte mate rechtstreeks te woord wordt gestaan en geholpen. 

1.48  kleinschalige dag- recreatieve voorzieningen 
voorzieningen zoals aanlegsteigers, picknickplaatsen, observatiepunten, informatieborden en banken, 
ten behoeve van activiteiten zoals wandelen, fietsen, vissen, zwemmen, kanoën en natuurobservatie 
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1.49  kunstobjecten 
objecten, (tuin)ornamenten bedoeld als kunst of naar aard daarmee te vergelijken, reclame- en 
informatieborden of naar de aard daarmee te vergelijken. 

1.50  landschapswaarde 
de aan een gebied toegekende waarde met betrekking tot het waarneembare deel van de 
aardoppervlakte, die wordt bepaald door de herkenbaarheid en de identiteit van de onderlinge 
samenhang tussen levende en niet-levende natuur. 

1.51  mantelzorg 
het bieden van zorg aan eenieder die aantoonbaar hulpbehoevend is op het fysieke, psychische en/of 
sociale vlak, op vrijwillige basis en buiten organisatorisch verband. 

1.52  natuurwaarde 
de aan een gebied toegekende waarde in verband met de aanwezige flora en fauna. 

1.53  NEN 
door de Stichting Nederlands Normalisatie-instituut uitgegeven norm zoals deze luidde op het moment 
van vaststelling van het plan.  

1.54  nutsvoorzieningen 
voorzieningen ten behoeve van het openbare nut zoals transformatorhuisjes, gasreduceerstations, 
schakelhuisjes, duikers, bemalingsinstallaties, gemaalgebouwtjes, telefooncellen, voorzieningen ten 
behoeve van (ondergrondse) afvalinzameling en apparatuur voor telecommunicatie. 

1.55  overkapping 
een bouwwerk, geen gebouw zijnde, voorzien van een gesloten dak en van ten hoogste één wand. 

1.56  overlast 
de aantasting van de leefbaarheid of het leefbaarheidsgevoel door omgevingsfactoren van materiële of 
personele aard die mee het onveiligheidsgevoel veroorzaakt.    

1.57  openheid 
een kenmerk van het landschap dat bepalend is voor de waarneming en beleving van het landschap. De 
mate van openheid wordt bepaald door de mate waarin elementen zoals beplanting, bebouwing en 
grondlichamen boven de ooghoogte van de waarnemer aanwezig zijn.  

1.58  paddock 
een paddock/rijbaan zonder overkapping, voorzien van een zandbed waar paarden en/of dieren vrij of 
bereden kunnen bewegen, al dan niet voorzien van een omheining 

1.59  parkeerplaats 
een al dan niet gebouwde voorziening ten behoeve van het parkeren van een auto, met een breedte en 
lengte zoals voorgeschreven in het ASVV 2004, Aanbevelingen voor verkeersvoorzieningen binnen de 
bebouwde kom, CROW 2004, artikel 12.2.15 tot en met 12.2.22. 

1.60  peil 
bij op te richten hoofdgebouwen en daarbij behorende aan- of uitbouwen en (vrijstaande) bijgebouwen: 
de gemiddelde maaiveldhoogte van het aansluitende afgewerkte terrein. 

1.61  plangebied 
het gebied waarop het plan betrekking heeft. 
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1.62  praktijkruimte 
een (gedeelte van een) gebouw, dat dient voor het uitoefenen van een beroep aan huis. 

1.63  prostitutie 
het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele handelingen met een ander tegen. 
vergoeding. 

1.64  recreatiewoning 
een gebouw, dat periodiek dient als verblijf voor recreanten die hun hoofdverblijf elders hebben. 

1.65  seksinrichting 
de voor het publiek toegankelijke, besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in een omvang alsof zij 
bedrijfsmatig was, seksuele handelingen worden verricht, of vertoningen van erotisch-pornografische 
aard plaatsvinden. Onder een seksinrichting wordt in elk geval verstaan: een prostitutiebedrijf, 
waaronder begrepen een erotische massagesalon, een seksbioscoop, seksautomatenhal, sekstheater of 
een parenclub, al dan niet in combinatie met elkaar. 

1.66  sekswinkel 
de voor het publiek toegankelijke, besloten ruimte waarin hoofdzakelijk goederen van erotisch- 
pornografische aard aan particulieren plegen te worden verkocht. 

1.67  tennisbaan 
een half verhard speelveld ten behoeve van de tennissport. 

1.68  tuin 
een niet bebouwd, niet verhard terrein dat direct gelegen is bij een gebouw en in feitelijke zin is 
aangelegd ten dienste van dat gebouw, Het terrein is ingericht met open ruimten afgewisseld met 
boomgroepen, houtgewassen en planten. 

1.69  verblijfsrecreatieve voorziening 
een voorziening ingericht en bedrijfsmatig geëxploiteerd, en blijkens die inrichting en exploitatie 
bestemd om daarop gelegenheid te geven tot het plaatsen of geplaatst houden van kampeermiddelen, 
recreatiewoningen en/of andere recreatieverblijven ten behoeve van recreatief nachtverblijf.  

1.70  verstoring 
verstoring is iedere gebeurtenis waardoor de werking gaat afwijken van de beoogde werking. 

1.71  voorgevel 
de gevel van het hoofdgebouw die door zijn aard, functie, constructie of uitstraling als belangrijkste 
gevel kan worden aangemerkt. 

1.72  voorgevelrooilijn 
de voorgevelrooilijn is de lijn die, evenwijdig aan de weg, de voorgevel raakt. 

1.73  weiland 
min of meer permanent grasland, vaak omheind, met een of enkele soorten gras, of soms een grote 
hoeveelheid kruidachtige planten waarin grassen domineren, doorgaans gebruikt om vee in te laten 
grazen of om hooi te winnen.  

1.74  woning 
een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk huishouden. 
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1.75  wooneenheid 
onder het begrip wooneenheid wordt voor de werking van de bestemmingsplan verstaan een woning. 

1.76  zijerf 
de gronden die behoren bij het hoofdgebouw en gelegen zijn aan de zijkant(en) van dat hoofdgebouw 
tussen de denkbeeldige lijnen in het verlengde van de voor- en achtergevel. 

1.77  zorgwoning 
een gebouw of zelfstandig gedeelte van een gebouw dat bedoeld is voor de huisvesting van personen 
die geestelijke en/of lichamelijke verzorging behoeven; verzorging kan voortdurend of nagenoeg 
voortdurend plaatsvinden en in het gebouw kunnen afzonderlijke ruimten ten behoeve van de 
verzorging aanwezig zijn. 

1.78  zwembad 
een bouwwerk, geen gebouw zijnde, ten behoeve van zwemactiviteiten, al dan niet aangebracht in de 
grond. 
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Artikel 2  Wijze van meten 

2.1  afstand 
de afstand tussen bouwwerken onderling en de afstand van bouwwerken tot perceelgrenzen worden 
daar gemeten waar deze afstanden het kleinst zijn. 

2.2  bouwhoogte van een antenne-installatie 
a. ingeval van een vrijstaande (schotel)antenne-installatie: tussen het peil en het hoogste punt van de 

(schotel)antenne-installatie; 
b. ingeval van een op of aan een bouwwerk gebouwde (schotel)antenne-installatie: tussen de voet van 

de (schotel)antenne-installatie en het hoogste punt van de (schotel)antenne-installatie. 

2.3  de bouwhoogte van een bouwwerk 
vanaf het peil tot het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw zijnde, met 
uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes, en naar de aard 
daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen. 

2.4  de dakhelling 
langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale dakvlak.  

2.5  de goothoogte van een bouwwerk 
vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de druiplijn, het boeibord, of een daarmee gelijk te 
stellen constructiedeel, bouwdelen als goten van dakkapellen en dakopbouwen e.d. niet meegerekend. 
Bij een platte afdekking van een hellend dak wordt de bovenzijde van het hoogste constructiedeel van 
dat dak als goothoogte aangemerkt. 

2.6  de inhoud van een bouwwerk 
a. tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van de 

scheidsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen; 
b. ruimten, zoals kelders en kruip- en soortgelijke ruimten, onder de onderzijde van de begane 

grondvloer- en tussen de buitenzijde van de gevels en/of het hart van de scheidingsmuren – worden 
niet meegerekend bij de inhoud van een bouwwerk, tenzij:  
1. de onderzijde van de begane grondvloer op meer dan 0,3 meter boven peil is gelegen, of; 
2. de kelder aan de buitenzijde geen directe toegang heeft; 
3. in bestaande situaties wordt een kelder waarvan de onderzijde van de begane grondvloer op 

meer dan 0,3 meter boven peil is gelegen of de kelder aan de buitenzijde een directe toegang 
heeft, niet meegerekend bij de inhoud van een bouwwerk;  

4. in geval van recreatiewoningen wordt de inhoud van een kelder onder de recreatiewoning wel 
meegeteld bij de inhoud van de woning.  

2.7  de oppervlakte 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. 

2.8  vloeroppervlakte 
de gebruiksvloeroppervlakte volgens NEN 2580.  
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2.9  ondergeschikte bouwdelen 
a. bij de meting van bouwhoogte en goothoogte worden ondergeschikte bouwdelen, waarvan de 

grootste horizontale doorsnede minder dan 1m x 1m bedraagt, niet meegerekend. 
b. de hierna te noemen ondergeschikte bouwdelen mogen de bebouwingsgrenzen overschrijden: 

1. met 0,2 m voor afvoerpijpen, gevellijsten, pilasters, plinten, stoeptreden, kozijnen, dorpels en 
dergelijke bouwdelen; 

2. met 0,75 m voor goot- en kroonlijsten, dakoverstekken en niet in het gevelvlak liggende 
schoorstenen; 

3. met 1,5 m voor balkons, luifels en dergelijke; 
4. met 1,0 m voor erkers, mits deze niet breder zijn dan 4,0 m, niet hoger zijn dan de eerste 

bouwlaag, de afstand van de erker tot het openbaar gebied minimaal 3,5 m bedraagt, bij erkers 
aan de zijkant van de woning de afstand tussen de erker en de zijerfgrens minimaal 2,0 m 
bedraagt en bij een erker aan de zijkant van de woning de afstand tussen de voorzijde van de 
erker en de zijerfgrens minimaal 2 meter bedraagt. 

c. de bouwhoogte van een gebouw mag met maximaal 3,0 m worden overschreden t.b.v. slanke 
bouwdelen, zoals schoorstenen en ten behoeve van antennes en antennemasten met ten hoogste 5 
m. 
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Hoofdstuk 2  Bestemmingsregels 

Artikel 3  Natuur - Landschaps- en cultuurhistorische waarden 

3.1  Bestemmingsomschrijving 
De voor 'Natuur - Landschaps- en cultuurhistorische waarden' aangewezen gronden zijn bestemd voor 
behoud, herstel en ontwikkeling van de aanwezige dan wel terug te brengen natuur- en 
landschappelijke- en cultuurhistorische waarden. 

3.2  Bouwregels 
Op deze gronden mag niet worden gebouwd. 

3.3  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van het 
uitvoeren van werkzaamheden 
3.3.1  Uitvoeringsverbod zonder omgevingsvergunning 
Het is verboden op of in deze gronden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning de volgende 
werk, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden uit te voeren: 
a. het aanleggen of verharden van wegen of paden en het aanbrengen van andere 

oppervlakteverhardingen; 
b. het aanleggen, vergraven, verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere wateren; 
c. het aanleggen van duikers, stuwen en dergelijke;  
d. het aanleggen of aanbrengen van oeverbeschoeiingen, kaden en aanlegplaatsen; 
e. het aanleggen van dijken of andere taluds en het vergraven of ontgraven van reeds aanwezige 

dijken of taluds; 
f. het uitvoeren van grondbewerkingen, waartoe worden gerekend afgraven, woelen, mengen, 

diepploegen, egaliseren, ontginnen, ophogen en aanleggen van drainage; 
g. het aanleggen van boven- of ondergrondse kabels en leidingen en het aanbrengen van daarmee 

verband houdende constructies, installaties of apparatuur;   
h. het aanbrengen, verwijderen, kappen of rooien van bomen of andere opgaande beplanting alsmede 

het verwijderen van oevervegetaties. 
i. het scheuren en/of omzetten van grasland; 
j. het aanleggen/aanbrengen van (tuin)verlichting en/of (kunst)objecten. 
 
3.3.2  Uitzondering uitvoeringsverbod 
Het genoemde in artikel 3.3.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die: 
a. normaal onderhoud en beheer ten dienste van de bestemming betreffen. 
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3.3.3  Voorwaarden voor een omgevingsvergunning 
a. de werken of werkzaamheden als bedoeld in 3.3.1 zijn slechts toelaatbaar, indien door die werken 

of werkzaamheden, dan wel door de daarvan hetzij direct, hetzij indirect te verwachten gevolgen 
voor de natuur-, de landschappelijke- en cultuurhistorische waarde van deze gronden niet in 
onevenredige mate worden verkleind dan wel aangetast; 

b. van een verkleining en/of aantasting van de natuur-, landschappelijke- en/of de cultuurhistorische 
waarden zoals bedoeld onder a, is in ieder geval sprake indien: 
1. een blijvende verarming optreedt van de aanwezige karakteristieke vegetatie;  
2. de ruimtematen in het landschap veranderen; 
3. de zichtbare kenmerken van de cultuurhistorische ontwikkeling verdwijnen; 

c. het verlenen van de omgevingsvergunning niet leidt tot een verstoring van het landschap en tot 
overlast van de fysieke leefomgeving.  
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Artikel 4  Tuin 

4.1  Bestemmingsomschrijving 
De voor 'Tuin' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. tuinen;  
b. behoud, herstel en ontwikkeling van de aanwezige eigen natuur- en landschappelijke- en 

cultuurhistorische waarden. 
c. bij deze bestemming behorende groenvoorzieningen, waterpartijen en onverharde paden. 

4.2  Bouwregels 
Op deze gronden mag worden gebouwd en gelden de volgende regels: 
 
4.2.1  Algemeen 
Op deze gronden mogen uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde worden opgericht. 
 
4.2.2  Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 
a. de bouw van een paddock is niet toegestaan; 
b. de bouw van een zwembad en voorzieningen voor een tennisbaan zijn uitsluitend via afwijking en 

volgens de voorwaarden ingevolge artikel 4.3 toegestaan; 
c. de bouw van erf- en perceelafscheidingen is uitsluitend via afwijking en volgens de voorwaarden 

ingevolge artikel4.3 toegestaan;  
d. de bouw van kunstobjecten is uitsluitend via afwijking en volgens de voorwaarden ingevolge 

artikel4.3 toegestaan;  
e. de bouw van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, is uitsluitend via afwijking en volgens de 

voorwaarden ingevolge artikel4.3 toegestaan. 

4.3  Afwijken van de bouwregels 
4.3.1  Onoverdekt zwembad 
Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 4.2.1 ten behoeve 
van een onoverdekt zwembad mits: 
a. het zwembad vanaf de openbare weg door groenvoorzieningen aan het zicht wordt onttrokken; 
b. er sprake is van ten hoogste 1 zwembad binnen het plangebied; 
c. de oppervlakte van het zwembad niet meer bedraagt dan 10% van de tuinbestemming met een 

maximum van 100 m2; 
d. de afstand van het zwembad tot de perceelgrenzen minimaal 20 meter bedraagt ; 
e. de bouwhoogte van het onoverdekte zwembad maximaal 0,2 meter bedraagt ;  
f. er geen onevenredige aantasting van de gebruiks- en bouwmogelijkheden van de aangrenzende 

percelen ontstaat 
g. de natuur-, landschappelijke en de cultuurhistorische waarden niet onevenredig worden aangetast. 
 
4.3.2  Tennisbaan 
Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 4.2.1 ten behoeve 
van voorzieningen voor een tennisbaan mits: 
a. een tennisbaan door groenvoorzieningen aan het zicht van omwonenden wordt onttrokken; 
b. er sprake is van ten hoogste 1 tennisbaan binnen het plangebied; 
c. het oppervlak van een tennisbaan niet meer bedraagt dan maximaal 500 m2; 
d. de kleur van het half verharde oppervlak van de tennisbaan in harmonie met de omgeving is; 
e. de afstand van de tennisbaan tot de perceelgrens minimaal 20 m bedraagt;  
f. er geen onevenredige aantasting van de gebruiks- en bouwmogelijkheden van de aangrenzende 

percelen ontstaat 
g. de natuur-, landschappelijke en de cultuurhistorische waarden niet onevenredig worden aangetast. 
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4.3.3  Overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde 
Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 4.2.1 ten behoeve 
van de bouw van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde mits: 
a. de bouwhoogte van erf- en perceelafscheidingen  hoogste 2 m bedraagt;  
b. de bouwhoogte van kuntsobjecten ten hoogste 3 m bedraagt; 
c. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten hoogste 3 m bedraagt; 
d. er geen onevenredige aantasting van de gebruiks- en bouwmogelijkheden van de aangrenzende 

percelen ontstaat 
e. de natuur-, landschappelijke en de cultuurhistorische waarden niet onevenredig worden aangetast. 

4.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van het 
uitvoeren van werkzaamheden 
4.4.1  Uitvoeringsverbod zonder omgevingsvergunning 
Het is verboden op of in deze gronden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning de volgende 
werk, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden uit te voeren: 
a. het aanleggen, vergraven, verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere wateren; 
b. het aanleggen van dijken of andere taluds en het vergraven of ontgraven van reeds aanwezige 

dijken of taluds; 
c. het aanleggen of aanbrengen van oeverbeschoeiingen, kaden en aanlegplaatsen; 
d. het aanleggen van tennisbanen 
 
4.4.2  Uitzondering uitvoeringsverbod 
Het genoemde in artikel 4.4.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die: 
a. normaal onderhoud en beheer ten dienste van de bestemming betreffen. 
 
4.4.3  Voorwaarden voor een omgevingsvergunning 
a. het aanleggen van een tennisbaan en een zwembad slechts is toegestaan indien voldaan wordt aan 

de voorwaarden uit artikel 4.3; 
b. de werken of werkzaamheden als bedoeld in 4.4.1 zijn slechts toelaatbaar, indien door die werken 

of werkzaamheden, dan wel door de daarvan hetzij direct, hetzij indirect te verwachten gevolgen 
voor de natuur-, de landschappelijke- en cultuurhistorische waarde van deze gronden niet in 
onevenredige mate worden verkleind dan wel aangetast; 

c. het verlenen van de omgevingsvergunning niet leidt tot een verstoring van het landschap en tot 
onevenredige aantasting van de gebruiks- en bouwmogelijkheden van de aangrenzende percelen.  
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Artikel 5  Wonen 

5.1  Bestemmingsomschrijving 
De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. een woning, daaronder begrepen beroep-aan-huis; 
b. bij deze bestemming behorende voorzieningen, zoals erven, nutsvoorzieningen, 

parkeervoorzieningen, groenvoorzieningen, tuinen, verhardingen en water. 

5.2  Bouwregels 
Op deze gronden mag worden gebouwd en gelden de volgende regels: 
 
5.2.1  Voorwaardelijke verplichting 
Het realiseren, overeenkomstig het bepaalde in lid 5.1, van een hoofdgebouw en bijbehorende 
bebouwing is uitsluitend toegestaan indien: 
a. de bestaande bedrijfs- en overige bebouwing is gesloopt, uitgezonderd de bestaande dienstwoning 

als deze in het nieuwe plan wordt gebruikt als bijgebouw; 
b. de bedrijfsgebonden bomen en beplanting zijn verwijderd; 
c. de bestemming Natuur- Landschaps- en cultuurhistorische waarden ter plaatse van de als zodanig 

bestemde gronden is verwezenlijkt. 
 
5.2.2  Hoofdgebouwen 
a. het hoofdgebouw mag uitsluitend binnen het bouwvlak worden gebouwd;  
b. er is ten hoogste één hoofdgebouw toegestaan; 
c. de oppervlakte van het hoofdgebouw bedraagt ten hoogste 400 m2; 
d. de bouwhoogte van het hoofdgebouw bedraagt ten hoogste de met de maatvoeringsaanduiding  

aangegeven bouwhoogte; 
e. het hoofdgebouw worden gebouwd in maximaal twee bouwlagen met kap; 
f. in het bouwvlak mag ten hoogste één woning worden gebouwd. 
 
5.2.3  Aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen 
a. aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen mogen uitsluitend binnen het bouwvlak worden 

gebouwd; 
b. de gezamenlijke oppervlakte van aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen bedraagt ten 

hoogste 800 m2; 
c. de bouwhoogte van aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen mag niet meer dan 7 m 

bedragen. 
 
5.2.4  Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 
Voor het bouwen van overige bouwwerken, geen gebouw zijnde, gelden de volgende bepalingen: 
a. de bouw van een zwembad, een paddock en voorzieningen voor een tennisbaan zijn uitsluitend via 

afwijking en volgens voorwaarden ingevolge artikel 5.3 toegestaan; 
b. de bouwhoogte van erf- en perceelafscheidingen bedraagt ten hoogste 2 m; 
c. de bouwhoogte van kunstobjecten bedraagt ten hoogste 3 m; 
d. de bouwhoogte van vlaggenmasten bedraagt ten hoogste 7,5 m; 
e. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt ten hoogste 3 m. 
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5.3  Afwijken van de bouwregels 
5.3.1  Paddock 
Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 5.2.4 ten behoeve 
van een paddock mits: 
a. maximaal één paddock binnen de bestemming wordt aangelegd; 
b. de paddock door groenvoorzieningen aan het zich van omwonenden wordt onttrokken; 
c. het oppervlak van de paddock niet meer bedraagt dan een maximum van 1.200 m2; 
d. de afstand van de paddock tot de perceelgrens minimaal 20 m bedraagt; 
e. de omheining van de paddock niet hoger is dan 1,2 m; 
f. de omheining van de paddock uit natuurlijk materiaal bestaat; 
g. zorg wordt gedragen voor een geurvrije mestopslag. 
 
5.3.2  Onoverdekt zwembad 
Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 5.2.4 ten behoeve 
van een onoverdekt zwembad mits: 
a. het zwembad vanaf de openbare weg door groenvoorzieningen aan het zicht wordt onttrokken; 
b. er sprake is van ten hoogste 1 zwembad binnen het plangebied; 
c. de oppervlakte van het zwembad niet meer bedraagt dan 10% van de tuinbestemming met een 

maximum van 100 m2; 
d. de afstand van het zwembad tot de perceelgrenzen minimaal 20 meter bedraagt ; 
e. de bouwhoogte van het onoverdekte zwembad maximaal 0,2 meter bedraagt;  
f. er geen onevenredige aantasting van de gebruiks- en bouwmogelijkheden van de aangrenzende 

percelen ontstaat 
g. de natuur-, landschappelijke en de cultuurhistorische waarden niet onevenredig worden aangetast. 
 
5.3.3  Tennisbaan 
Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in  5.2.4 ten behoeve 
van voorzieningen voor een tennisbaan mits: 
a. een tennisbaan door groenvoorzieningen aan het zicht van omwonenden wordt onttrokken; 
b. er sprake is van ten hoogste 1 tennisbaan binnen het plangebied; 
c. het oppervlak van een tennisbaan niet meer bedraagt dan maximaal 500 m2; 
d. de kleur van het half verharde oppervlak van de tennisbaan in harmonie met de omgeving is; 
e. de afstand van de tennisbaan tot de perceelgrens minimaal 20 m bedraagt;  
f. er geen onevenredige aantasting van de gebruiks- en bouwmogelijkheden van de aangrenzende 

percelen ontstaat; 
g. de natuur-, landschappelijke en de cultuurhistorische waarden niet onevenredig worden aangetast. 

5.4  Specifieke gebruiksregels 
5.4.1  Sanering bebouwing en kwekerij 
Het realiseren van de bestemming en de bijbehorende bebouwing is uitsluitend toegestaan indien: 
a. de bestaande bedrijfs- en overige bebouwing is gesloopt, uitgezonderd de bestaande dienstwoning 

als deze in het nieuwe plan wordt gebruikt als bijgebouw; 
b. de bedrijfsgebonden bomen en beplanting zijn verwijderd; 
c. de bestemming Natuur- Landschaps- en cultuurhistorische waarden ter plaatse van de als zodanig 

bestemde gronden is verwezenlijkt. 
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5.4.2  Beroep aan huis 
Voor het medegebruik van de woning voor het uitoefenen van een beroep aan huis gelden de volgende 
voorwaarden: 
a. het gebruik mag uitsluitend uitgeoefend worden door de bewoner(s) van de woning; 
b. het gebruik mag geen afbreuk doen aan het woonkarakter van de woning en de fysieke 

leefomgeving en moet een kleinschalig karakter hebben; 
c. de woonfunctie moet in overwegende mate gehandhaafd blijven; 
d. het oppervlak mag niet meer dan 15% van de vloeroppervlakte van de woning bedragen, inclusief 

aan- en uitbouwen en (vrijstaande) bijgebouwen; 
e. het gebruik mag het uiterlijk aanzien van de woning niet aantasten; 
f. reclame-uitingen mogen niet strijdig zijn met het woonkarakter van de omgeving; 
g. het gebruik mag geen onevenredige parkeerdruk met zich meebrengen; 
h. het gebruik mag geen ernstige en/of onevenredige hinder voor het woonmilieu opleveren en niet 

onder de werkingssfeer van de Wet Milieubeheer vallen; 
i. het medegebruik van een woning voor het bieden van commerciële overnachtingsmogelijkheden 

(bed & breakfast) is toegestaan tot een maximum van 5 slaapplaatsen. 
 
5.4.3  Aantal woningen 
Het gebruik van het  (hoofd)gebouw voor meer dan één woning is niet toegestaan.  
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Hoofdstuk 3  Algemene regels 

Artikel 6  Anti-dubbeltelregel 
Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering is 
gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere bouwplannen buiten 
beschouwing.  
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Artikel 7  Algemene gebruiksregels 

7.1  Strijdig gebruik 
Onder het gebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met het bestemmingsplan (als bedoeld in 
artikel 2.1, eerste lid, aanhef en onder c van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht), wordt in 
ieder geval gerekend het gebruik: 
a. als standplaats voor onderkomens; 
b. voor militaire oefeningen; 
c. als sport-, wedstrijd- of speelterreinen, parkeerterreinen, vliegvelden of landingsplaatsen, kampeer- 

of caravanterreinen, dag-campings, lig- of speelweiden, lig- of speelstranden, zwemgelegenheden, 
(boom)kwekerijbedrijven, glastuinbouw, kassen en veehouderijbedrijven. 
tentoonstellingen/exposities; 

d. voor (extensieve) dagrecreatie; 
e. voor het beproeven van voertuigen, voor het beoefenen van de motorsport en de modelsport of 

bromfietsen, voor het racen of crossen met motorvoertuigen of (brom)fietsen; 
f. het gebruik van de gronden voor het weiden van dieren; 
g. voor het beoefenen van de paardensport; 
h. voor de bedrijfsmatige exploitatie van een manege of stoeterij; 
i. voor het opslaan van mest en/of andere landbouwproducten; 
j. voor agrarische bedrijvigheid; 
k. voor het aanwezig of opgeslagen hebben van één of meer (aan hun gebruik onttrokken) machines, 

voer-, vaar- of vliegtuigen en onderdelen daarvan; 
l. als opslag-, stort, of bergplaats van al dan niet afgedankte voorwerpen stoffen of producten en het 

lozen van vloeibare afvalstoffen; 
m. voor detailhandel en/of gerelateerde detailhandel; 
n. voor een hondenuitlaat (opvang-)service; 
o. voor seksinrichtingen, escortbedrijven en sekswinkels; 
p. voor opslag van consumentenvuurwerk; 
q. voor het laten opstijgen of landen van bemande of onbemande luchtvaartuigen al dan niet bedoeld 

voor recreatief gebruik. 

7.2  Afwijking 
Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van de gebruiksregels, zoals genoemd in 
7.1 onder f met dien verstande dat: 
a. strikte toepassing daarvan leidt tot een beperking van het meest doelmatige gebruik die niet door 

dringende redenen wordt gerechtvaardigd; 
b. er uitsluitend hobbymatig dieren worden geweid; 
c. de aantallen en het soort dieren niet leiden tot overlast van de fysieke leefomgeving, de natuur-, de 

landschappelijke-, en cultuurhistorische waarde van het gebied; 
d. niet meer dan twee paarden per hectare worden geweid. 
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Artikel 8  Algemene afwijkingsregels 

8.1  Geringe afwijkingen 
Het bevoegd gezag kan - tenzij op grond van hoofdstuk 2 reeds afwijking mogelijk is - bij een 
omgevingsvergunning afwijken van dit plan voor: 
a. afwijkingen van maten (waaronder percentages) met ten hoogste 5%; 
b. overschrijding van bouwgrenzen, niet zijnde bestemmingsgrenzen, voor zover zulks van belang is 

voor een technisch betere realisering van bouwwerken dan wel voor zover zulks noodzakelijk is in 
verband met de werkelijke toestand van het terrein; 

c. de overschrijdingen mogen echter ten hoogste 3 m bedragen en het bouwvlak mag met ten hoogste 
5% worden vergroot.  

De bevoegdheid tot afwijken mag slechts worden gebruikt indien: 
d. de belangen van eigenaren en/of gebruikers van betrokken en bijgelegen gronden en woningen niet 

onevenredig worden geschaad; 
e. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de ingevolge de bestemming gegeven 

gebruiksmogelijkheden van aangrenzende terreinen en woningen; 
f. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de natuur-, de landschappelijke,- en de 

cultuurhistorische waarde van de omgeving.  
 



64  

 

  
Rho adviseurs voor leefruimte   040600.20150189 

Artikel 9  Overige regels 

9.1  Werking wettelijke regelingen 
De wettelijke regelingen waarnaar in de planregels van dit plan wordt verwezen, gelden zoals deze 
luidden op het moment van vaststelling van het plan. 

9.2  Parkeren 
Onverminderd het bepaalde in de artikel 5  dient bij de oprichting van een nieuw bouwwerk, de 
vergroting van een bestaand bouwwerk en/of de verandering in functie op het bijbehorende 
bouwperceel, te worden voorzien in 1,8 parkeerplaats per woning. 
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Hoofdstuk 4  Overgangs- en slotregels 

Artikel 10  Overgangsrecht 

10.1  Overgangsrecht bouwwerken 
Voor bouwwerken luidt het overgangsrecht als volgt: 
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 bestemmingsplan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt 
vergroot: 
1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd; 
2. na het tenietgaan 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 tenietgegaan; 

b. het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van dit lid onder a een omgevingsvergunning verlenen 
voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in dit lid onder a met maximaal 
10%; 

c. dit lid onder a is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van 
inwerkingtreding van het bestemmingsplan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd met 
het daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat bestemmingsplan. 

10.2  Overgangsrecht gebruik 
Voor gebruik luidt het overgangsrecht als volgt: 
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; 
b. het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in dit lid 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; 

c. indien het gebruik, bedoeld in dit lid onder a, na het tijdstip van de inwerkingtreding van het 
bestemmingsplan voor een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit 
gebruik daarna te hervatten of te laten hervatten; 

d. dit lid 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 
bestemmingsplan. 
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Artikel 11  Slotregel 
Deze regels worden aangehaald als: 'Regels van het bestemmingsplan Zanderij Tjebbes'. 
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