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Hoofdstuk 1  Inleidende regels

Artikel 1  Begrippen

In deze regels wordt verstaan onder: 

1.1  bestemmingsplan

De geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbij behorende 
bijlagen.

1.2  plan

het bestemmingsplan "Nijenrode" met identificatienummer 
NL.IMRO.1904.BPNijenrodeBKL-OW01 van de gemeente Stichtse Vecht

1.3  verbeelding

de analoge en digitale voorstelling van de in het bestemmingsplan opgenomen digitale ruimtelijke 
informatie.

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  aardkundige waarden

geologische, geomorfologische en bodemkundige verschijnselen, die representatief zijn voor de 
natuurlijke ontstaansgeschiedenis van het landschap, zoals hoogteverschillen of variaties in de 
samenstelling van de bodem.

1.7  achtererfgebied

erf achter de lijn die het hoofdgebouw doorkruist op 1 m achter de voorkant en van daaruit 
evenwijdig loopt met het aangrenzend openbaar toegankelijk gebied, zonder het hoofdgebouw 
opnieuw te doorkruisen of in het erf achter het hoofdgebouw te komen;

1.8  afhankelijke woonruimte

een onderdeel van het hoofdgebouw of een bijbehorend bouwwerk bij een woning waarin een 
gedeelte van de huishouding uit een oogpunt van zorg gehuisvest is.

1.9  afvalinzamelingsysteem

geheel of gedeeltelijk onder peil gelegen bouwwerken/voorzieningen ten behoeve van de 
inzameling van huishoudelijk afval, glas en dergelijke.
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1.10  antennedrager

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

1.11  archeologische waarde

de aan een gebied toegerekende waarde in verband met de kennis en de studie van de in dat 
gebied voorkomende overblijfselen van menselijke aanwezigheid of activiteit uit oude tijden.

1.12  archeologisch onderzoek

onderzoek naar archeologische waarden uitgevoerd conform de Kwaliteitsnorm voor Nederlandse 
Archeologie (versie 4.0);

1.13  bebouwing

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

1.14  bebouwingspercentage

het percentage van de oppervlakte van het bouwvlak dat op grond van de regels en/of verbeelding 
mag worden bebouwd.

1.15  bedrijf

een inrichting of instelling gericht op het bedrijfsmatig voortbrengen, vervaardigen, bewerken, 
opslaan, installeren, verhandelen en/of herstellen van goederen dan wel het bedrijfsmatig verlenen 
van diensten.

1.16  bedrijfsgebouw

een gebouw dat dient voor de uitoefening van een bedrijf. 

1.17  bedrijfsvloeroppervlakte

de totale vloeroppervlakte van een kantoor, winkel of bedrijf met inbegrip van de daartoe behorende 
magazijnen en overige dienstruimten. 

1.18  bedrijfswoning

een woning in of bij een bedrijfsgebouw, (uitsluitend) bestemd voor het huishouden van een 
persoon wiens huisvesting daar, gelet op de bedrijfsvoering, in overeenstemming met de 
bestemming, noodzakelijk is.

1.19  beperkt kwetsbaar object

een object waarvoor ingevolge het Besluit externe veiligheid inrichtingen een richtwaarde voor het 
risico c.q. een risicoafstand is bepaald, waarmee rekening moet worden gehouden.

1.20  beschermd monument/rijksmonument

een onroerend monument als bedoeld in artikel 1, onder d, van de Monumentenwet 1988, met 
uitzondering van een beschermd archeologisch monument als bedoeld in artikel 1, onder c, van 
die wet.

1.21  bestemmingsgrens

de grens van een bestemmingsvlak.
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1.22  bestemmingsvlak

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming.

1.23  bijbehorend bouwwerk

uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend 
hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd en met de aarde verbonden 
bouwwerk met een dak. 

1.24  bouwen

Het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van 
een bouwwerk.

1.25  bouwgrens

de grens van een bouwvlak. 

1.26  bouwlaag

een doorlopend gedeelte van een gebouw, begrensd door op gelijke of bij benadering gelijke 
hoogte liggende vloeren of balklagen met uitsluiting van een onderbouw of een zolderverdieping. 

1.27  bouwperceel

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

1.28  bouwperceelgrens

de grens van een bouwperceel. 

1.29  bouwvlak

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

1.30  bouwwerk

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

1.31  bruto vloeroppervlak

de som van het product van de afstand tussen de gevelvlakken en de afstand hart op hart van de 
bouwmuren per bouwlaag, niet inbegrepen balkons, loggia's, galerijen en ondergrondse 
parkeervoorzieningen.
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1.32  buitenplaats

een (historische) buitenplaats is aangelegd. Zij kan deel uitmaken van een landgoed. Het geheel 
wordt met name gevormd door een, eventueel thans verdwenen, in oorsprong versterkt huis, 
kasteel, buitenhuis of landhuis, met bijgebouwen, omgeven door tuinen en/of park met één of 
meer van de volgende onderdelen, zoals grachten, waterpartijen, lanen, boomgroepen, 
parkbossen, (sier)weiden, moestuinen en ornamenten. De samenstellende delen, een ensemble 
vormend, van terreinen (met beplanting), lanen, waterpartijen en waterlopen, gebouwen, 
bouwwerken en tuinornamenten zijn door de opzet of ontwerp van tuin en park en het (utilitair) 
gebruik historisch en architectonisch met elkaar verbonden en vormen zo een onlosmakelijk 
geheel. Onderdeel van een (historische) buitenplaats vormen die gebouwen, bouwwerken en 
tuinornamenten, die compositorisch deel uitmaken van het ontwerp en de opzet en inrichting van 
de tuin- en/of parkaanleg dan wel dienen voor gebruik in samenhang met de oorspronkelijke 
bestemming.

1.33  cultuurhistorische waarde

belang in geschiedkundig opzicht; onder andere met betrekking tot het ontstaan van het gebied, 
zoals onder meer tot uitdrukking komt in het kavelpatroon, de waterhuishouding, de beplanting en 
de (voormalige) bebouwing. 

1.34  dakvoet

laagste punt van een schuin dak.

1.35  detailhandel

het bedrijfsmatig te koop aanbieden (waaronder de uitstalling ten verkoop), verkopen, verhuren en 
leveren van goederen aan personen die die goederen open of huren, voor gebruik, verbruik of 
aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit

1.36  dienstverlening/maatschappelijke dienstverlening

een (naar openingstijden) met een winkel vergelijkbare onderneming die is gericht op het 
bedrijfsmatig verlenen van diensten, waarbij het publiek rechtstreeks (al dan niet via een balie) te 
woord wordt gestaan en wordt geholpen, zulks met uitzondering van horecaondernemingen en 
seksinrichtingen/prostitutie.

1.37  dienstwoning

een woning die verbonden is aan een bepaalde functie of beroep waarvan de bewoner meestal 
continu oproepbaar is, dicht bij de werkplek gelegen.

1.38  ecologische waarden

De aan een gebied toegekende waarde, gekenmerkt door de hydrologie en door geologische, 
geomorfologische, bodemkundige en biologische elementen, zowel afzonderlijk, als in onderlinge 
samenhang (zie ook begrip natuurwaarden).

1.39  erf

een al dan niet bebouwd perceel, of gedeelte daarvan, dat direct is gelegen bij een hoofdgebouw 
en dat in feitelijk opzicht is ingericht ten dienste van het gebruik van dat gebouw en de 
bestemming deze inrichting niet verbiedt.
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1.40  erotisch getinte vermaaksfunctie

een vermaaksfunctie, welke is gericht op het doen plaatsvinden van voorstellingen en/of 
vertoningen van porno-erotische aard, waaronder begrepen een seksbioscoop, een seksclub en 
een seksautomatenhal.

1.41  erotisch getinte horeca

een horeca(onderneming) die tot doel heeft het daarbinnen doen plaatsvinden van voorstellingen 
en/of vertoningen van erotisch-pornografische aard en tevens het bedrijfsmatig ten behoeve van 
verbruik ter plaatse verstrekken van alcoholische en niet-alcoholische dranken. Hieronder vallen 
eveneens een seksbioscoop, een seksclub en een seksautomatenhal. 

1.42  evenement

één of meerdaagse voor het publiek toegankelijke verrichting van vermaak zoals een 
sportmanifestatie, herdenkingsplechtigheid, braderie, optocht (niet zijnde een betoging), 
(buurt)feest, muziekvoorstelling. 

1.43  gebouw

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

1.44  geluidgevoelig object

woningen, alsmede gebouwen, terreinen en ruimten als bedoeld in de Wet geluidhinder. 

1.45  hindercontour

de minimale afstand die een (agrarisch) bedrijf ten opzichte van een (bedrijfs)woning dient aan te 
houden uit hoofde van het voor het bedrijf bepaalde bij of krachtens de Wet milieubeheer, Wet 
geluidhinder en Wet geurhinder en veehouderij, dan wel respectievelijk de voor het (agrarisch) 
bedrijf toepasselijke vergunning.

1.46  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.

1.47  hoofdvorm (van een karakteristiek gebouw)

de hoofdvorm wordt bepaald door goothoogte, bouwhoogte, nokrichting, dakvorm, dakhelling en 
gevelindeling (indien een gevel aan het bouwwerk is te onderscheiden).

1.48  hoogteaccent

een ondergeschikt deel van het gebouw dat hoger is dan het overige deel van het gebouw en dat 
een representatieve uitstraling heeft. 

1.49  hoogtescheidingslijn

een op de verbeelding binnen een bouwvlak aangegeven lijn waarmee de scheiding tussen twee 
binnen dat bouwvlak aangegeven hoogteaanduidingen wordt weergegeven.
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1.50  horeca

bedrijven die gericht zijn op het verstrekken van logies, eten en drinken en zaalaccommodatie, 
zoals een hotel, restaurant of café.  

1.51  houtopstand

één of meer bomen of boomvormers, of andere houtachtige gewassen, mogelijk onderdeel 
uitmakend van een boomzone of boomstructuur.

1.52  kelder

bouwwerk waarvan het merendeel onder de grond is gelegen.

1.53  kruidlaag

de vegetatielaag die gedomineerd wordt door niet-houtige vaatplanten en grotere sporenplanten. 

1.54  kwetsbaar object

a. woningen, niet zijnde woningen als bedoeld bij de definitie voor beperkt kwetsbare objecten;
b. gebouwen bestemd voor het verblijf, al dan niet gedurende een gedeelte van de dag, van 

minderjarigen, ouderen, zieken of gehandicapten, zoals: ziekenhuizen, bejaardenhuizen en 
verpleeghuizen;

c. scholen;
d. gebouwen of gedeelten daarvan, bestemd voor dagopvang van minderjarigen;
e. gebouwen waarin doorgaans grote aantallen personen gedurende een groot gedeelte van de 

dag aanwezig zijn, zoals:kantoorgebouwen en hotels met een bruto vloeroppervlak van meer 
dan 1.500 m2 per object;

f. complexen waarin meer dan 5 winkels zijn gevestigd en waarvan het gezamenlijk bruto 
vloeroppervlak meer dan 1.000 m2 bedraagt en winkels met een totaal bruto vloeroppervlak 
van meer dan 2.000 m2 per winkel, voor zover in die complexen of in die winkels een 
supermarkt, hypermarkt of warenhuis is gevestigd;

g. kampeer- en andere recreatieterreinen bestemd voor het verblijf van meer dan 50 personen 
gedurende meerdere aaneengesloten dagen;

h. een object waarvoor ingevolge het Besluit externe veiligheid inrichtingen een grenswaarde voor 
het risico c.q. een risicoafstand tot een risicovolle inrichting is bepaald, die in acht moet 
worden genomen.

1.55  kunstwerk

bouwwerk, geen gebouw zijnde ten behoeve van civieltechnische en/of infrastructurele doeleinden, 
zoals een brug, een dam, een duiker, een tunnel, een via- of aquaduct, een sluis, dan wel een 
daarmee gelijk te stellen voorziening. 

1.56  landschapswaarden of landschappelijke waarden

de aan een gebied toegekende waarde wat betreft het waarneembare deel van het aardoppervlak, 
welke waarde wordt bepaald door de herkenbaarheid en identiteit van bodem, water, 
terreinvormen, niet-levende en levende natuur en het menselijk grondgebruik in onderlinge 
samenhang en wisselwerking;

1.57  maatschappelijke voorzieningen

educatieve en sociaal-culturele voorzieningen en voorzieningen ten behoeve van openbare 
dienstverlening, alsook ondergeschikte detailhandel en horeca ten dienste van deze 
voorzieningen.
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1.58  natuurwaarden

De aan een gebied toegekende waarde, gekenmerkt door de hydrologie en door geologische, 
geomorfologische, bodemkundige en biologische elementen, zowel afzonderlijk, als in onderlinge 
samenhang.

1.59  normaal onderhoud, gebruik en beheer

een gebruik gericht op het in zodanige conditie houden of brengen van objecten dat het 
voortbestaan van deze objecten op ten minste het bestaande kwaliteitsniveau wordt bereikt.

1.60  nutsvoorzieningen

gebouwde dan wel ongebouwde voorzieningen ten behoeve van algemene nutsdoeleinden zoals de 
watervoorziening, afval, energievoorziening of het (tele)communicatie-verkeer.

1.61  omgevingsvergunning

een vergunning voor het uitvoeren van een project dat invloed heeft op de fysieke leefomgeving, op 
grond van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (hierna: Wabo). 

1.62  omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken of werkzaamheden

omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of werkzaamheden, 
op grond van artikel 2.1 lid 1 onder b van de Wabo.

1.63  ondergeschikte functie

functie die ondergeschikt is aan de hoofdfunctie.

1.64  ondergeschikte horeca

horeca vanuit vestigingen/voorzieningen die als hoofdactiviteit geen horeca hebben en die in 
ruimtelijk en functioneel opzicht duidelijk ondergeschikt en gelieerd is aan de hoofdfunctie zoals 
een kantine bij een sportaccommodatie.

1.65  ondergeschikte kantoren

kantoren waarbij het kantoor een directe relatie heeft met de hoofdactiviteit maar daaraan 
aantoonbaar ondergeschikt is en het totale oppervlak aan kantoren niet meer bedraagt dan 30% 
van het totale bedrijfsvloeroppervlak met een maximum van 2.000 m2 b.v.o.. 

1.66  ondergronds bouwwerk

een (gedeelte van) een bouwwerk, waarvan de bovenkant van de vloer gelegen is op tenminste 
1,75m beneden peil.

1.67  onderkomen

voor verblijf geschikte, al dan niet aan hun bestemming onttrokken voer- of vaartuigen, 
kampeermiddelen, woonketen en soortgelijke verblijfsmiddelen, voor zover deze niet als 
bouwwerken zijn aan te merken. 

1.68  ondersteunende voorzieningen

Voorzieningen die bedoelt zijn om het gebruik en doel van de bestemming te ondersteunen zoals 
sanitair, nutsgebouwtjes, beheerderskantoor en opslagruimte voor onderhoudsmateriaal.
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1.69  oppervlakteverharding

een verharding van het maaiveld om dit beter begaanbaar te maken zoals een weg, pad, terras, 
parkeergelegenheid, aanlegsteiger, opslag- en stortplaats.

1.70  opslag

het bewaren van goederen, materialen en stoffen zonder dat ter plaatse sprake is van productie, 
bewerking, verwerking, handel en/of activiteiten van administratieve aard.

1.71  overig bouwwerk

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

1.72  permanente bewoning

het gebruiken van een recreatieverblijf en/of kampeermiddel als hoofdverblijf. Onder hoofdverblijf 
wordt in dit verband verstaan: De plaats die feitelijk het centrum vormt van de sociale en 
maatschappelijke activiteiten van betrokkene. Van een hoofdverblijf is in ieder geval sprake indien 
de betrokkene gedurende een aaneengesloten periode van 180 dagen per kalenderjaar tenminste 
2/3 van die tijd het adres van het recreatieverblijf c.q. het kampeermiddel als woonadres in gebruik 
heeft.

1.73  prostitutie

het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele diensten ten behoeve van een ander 
tegen vergoeding.

1.74  recreatie

Activiteiten die in de vrije tijd plaatsvinden en plezier en ontspanning als doel hebben.

1.75  recreatieve nevenactiviteiten

activiteiten gericht op ontspanning en vrijetijdsbesteding die in ruimtelijk, functioneel en 
inkomenswervend opzicht duidelijk ondergeschikt is aan de op de in dit bestemmingsplan 
toegestane hoofdfunctie op een bestemming.

1.76  recreatief medegebruik

recreatief gebruik van gronden die geen specifieke recreatieve bestemming hebben en het gebruik 
geen specifiek beslag legt op de ruimte, zoals wandelen door de weilanden of vissen. De aanleg 
van routes en rustplekken ondersteunen het recreatief medegebruik.

1.77  relatie

de verbinding tussen twee of meer afzonderlijk begrensde bouwvlakken, inclusief de daaraan 
toegekende aanduidingen en waarmee die bouwvlakken één vlak vormen.

1.78  rijstrook

een rijstrook is een gemarkeerde strook van een rijbaan die voldoende breed is voor rijdende 
voertuigen.
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1.79  seksinrichting

een voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in een omvang alsof zij 
bedrijfsmatig was seksuele handelingen worden verricht of vertoningen van erotischpornografische 
aard plaatsvinden. Onder een seksinrichting worden in ieder geval verstaan: een seksbioscoop, 
seksautomatenhal, sekstheater, een parenclub, een (raam)prostitutiebedrijf en een erotische 
massagesalon, al dan niet in combinatie met elkaar.

1.80  staat van bedrijfsactiviteiten

een als bijlage bij deze regels behorende en daarvan onderdeel uitmakende lijst van bedrijven en 
instellingen.

1.81  straatmeubilair

bouwwerken ten behoeve van al dan niet openbare (nuts-)voorzieningen.

1.82  streefpeil

het reglementair vastgestelde waterpeil dat door de beherende instantie wordt nagestreefd.

1.83  studentenhuisvesting

huisvesting voor studenten, onder andere in de vorm van kamerbewoning, waarbij sprake kan zijn 
van meer dan één huishouden per woning.

1.84  verblijfsgebied

gebruiksgebied of een gedeelte daarvan voor het verblijven van personen.

1.85  voorgevellijn

Een naar de weg of het openbaar gebied gekeerde bouwgrens gevormd door de denkbeeldige lijn 
in het verlengde van de voorgevel van het hoofdgebouw. Bij percelen op de hoek van straten/paden 
geldt dat langs beide straten/paden een voorgevelrooilijn is gelegen.

1.86  waarden

de aan een bouwwerk, gebied of specifiek element in een gebied toegekende kenmerkende 
waarde op het gebied van cultuurhistorie, archeologie, geografie, aardkunde, landschap, natuur 
en/of ecologie.

1.87  watergang

een werk, al of niet overdekt, dienend om in het openbaar belang water te ontvangen, te bergen, af 
te voeren en toe te voeren, de boven water gelegen –taluds, bermen en onderhoudspaden 
daaronder mede verstaan.

1.88  waterhuishoudkundige voorzieningen

voorzieningen die nodig zijn ten behoeve van een goede wateraanvoer, waterafvoer, waterberging 
en waterkwaliteit., waaronder duikers, stuwen, gemalen, inlaten en voorzieningen ten behoeve van 
berging en infiltratie van hemelwater.
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1.89  weg

een voor het rijverkeer en ander verkeer bestemde weg of pad, daaronder begrepen de daarin 
gelegen bruggen en duikers, de tot de weg of pad behorende bermen en zijkanten, alsmede de 
aan de weg liggende en als zodanig aangeduide parkeergelegenheden.

1.90  woning/wooneenheid/wonen

een complex van ruimten, dat blijkens zijn indeling en inrichting bestemd is voor de huisvesting 
van niet meer dan één huishouden, niet zijnde kamerbewoning.
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Artikel 2  Wijze van meten

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1  afstand

de afstand tussen bouwwerken onderling alsmede de afstand van bouwwerken tot 
(bouw)perceelsgrenzen worden daar gemeten waar deze afstand het kleinst zijn.

2.2  bebouwde oppervlakte van een bouwperceel, bouwvlak of ander terrein

buitenwerks boven peil, met dien verstande, dat de grondoppervlakten van alle op een terrein 
gelegen bouwwerken worden opgeteld.

2.3  bedrijfsvloeroppervlakte (bvo)

binnenwerks met dien verstande, dat de totale vloeroppervlakte ten dienste van kantoren, winkels 
of bedrijven, met inbegrip van de daarbij behorende magazijnen en overige dienstruimten, worden 
opgeteld.

2.4  bouwhoogte van een bouwwerk

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

2.5  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.

2.6  bouwhoogte bruggen en viaducten over water

de hoogte van bruggen en viaducten of daarmee gelijk te stellen voorzieningen over het water 
wordt gemeten vanaf het gemiddeld waterpeil tot de onderzijde van de brug/viaduct.

2.7  breedte van een bouwvlak

tussen de twee zijdelingse perceelsgrenzen, gemeten in de grens van het bouwvlak of rooilijn.

2.8  breedte van een bouwwerk

buitenwerks en/of het hart van scheidingsmuren en evenwijdig aan de betreffende gevel.

2.9  dakhelling

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak.

2.10  diepte van een bouwwerk (horizontaal)

buitenwerks en/of het hart van scheidingsmuren en haaks op de betreffende gevel;
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2.11  diepte van een (ondergronds) bouwwerk (verticaal)

vanaf het peil tot aan de bovenzijde van de afgewerkte vloer van het ondergrondse (deel van het) 
bouwwerk.

2.12  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

2.13  inhoud van een bouwwerk

tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van de 
scheidingsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen.

2.14  insteek van watergangen

vanaf de insteek die wordt gevormd door de snijlijn tussen het schuine talud van de oever en het 
maaiveld.

2.15  maaiveldhoogte

de gemiddelde hoogte van de bovenkant van het terrein dat een bouwwerk omgeeft.

2.16  ondergeschikte bouwdelen

bij toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden stoepen, stoeptreden, 
trappen, funderingen, kelderkoekoeken, erkers, plinten, pilasters, kozijnen, gevel- en kroonlijsten, 
ventilatiekanalen, schoorstenen, liftschachten, luifels, balkons en overstekende daken buiten 
beschouwing gelaten, mits de overschrijding van bouwgrenzen en/of bestemmingsgrenzen niet 
meer dan 1,5 m bedraagt en overige ondergeschikte bouwdelen, mits de overschrijding van 
bouwgrenzen niet meer dan 0,5 m bedraagt.

2.17  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 bouwwerk.

2.18  oppervlakte van een overkapping

tussen de buitenzijde van de afdekking van de overkapping, neerwaarts geprojecteerd op het 
afgewerkte bouwterrein ter plaatse van de overkapping.

2.19  peil

a. voor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg grenst: de 
hoogte van de weg ter plaatse van die hoofdtoegang;

b. indien de hoofdtoegang niet direct aan de weg grenst, de door burgemeester en wethouders 
bij aanvang van de werkzaamheden vastgestelde hoogte van het terrein;

c. in/boven water: het gemiddeld waterpeil.
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Hoofdstuk 2  Bestemmingsregels

Artikel 3  Groen

3.1  Bestemmingsomschrijving

De voor Groen aangewezen gronden zijn bestemd voor:  

a. groen;
b. corridors;
c. water; park en plantsoenen;
d. in- en uitritten;

met de daarbij behorende:

e. kunstobjecten en straatmeubilair;
f. nutsvoorzieningen;
g. waterhuishoudkundige voorzieningen en waterlopen;
h. voet- en fietspaden;
i. overige functioneel met de bestemming 'Groen ' verbonden voorzieningen.

3.2  Bouwregels

Bouwen binnen de bestemming Groen is niet toegestaan.

3.3  Specifieke gebruiksregels

a. onverminderd het bepaalde in artikel 3.1  van deze regels is het in ieder geval verboden de 
gronden te gebruiken voor:
1. het plaatsen of geplaatst houden van onderkomens;
2. het opslaan van gerede en ongerede goederen, zoals vaten, kisten, bouwmaterialen, 

werktuigen, machines of onderdelen hiervan;
3. het opslaan c.q. stallen van gebruiksklare of onklare voer- of vaartuigen of onderdelen 

hiervan;
4. het opslaan of opgeslagen houden, storten of lozen van puin, vuil of andere vaste of 

vloeibare afvalstoffen.
b. het bepaalde in artikel 3.3 sub a is niet van toepassing op:

1. het opslaan van stoffen die noodzakelijk zijn voor het normale onderhoud van de gronden 
en de daarbij behorende voorzieningen;

2. het tijdelijk opslaan van materialen en werktuigen, welke nodig zijn voor de realisering 
en/of handhaving van de bestemming en aanduidingen.
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Artikel 4  Maatschappelijk

4.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Maatschappelijk' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. maatschappelijke dienstverlening en in het bijzonder universitair onderwijs, vergader- en 
congresruimten, en bijbehorende kantoorruimten;

b. universiteitsgerelateerde bedrijvigheid;
c. wonen, in de vorm van studentenhuisvesting, dienstwoningen en de huisvesting van 

bezoekende professoren;
d. sportvoorzieningen;
e. culturele voorzieningen;
f. horeca, waaronder logiesfuncties en bij de onder a. genoemde functies behorende of daaraan 

ondersteunende restauratieve voorzieningen, met bijbehorende terrassen;
g. natuur- en landschapswaarden;
h. nutsvoorzieningen;
i. bestemmingsverkeer, met inbegrip van laad- en losgelegenheid;
j. parkeervoorzieningen, met de daarbij behorende verkeerskundige ontsluiting en in- en uitritten;
k. fietsenstalling;
l. extensief recreatief medegebruik;

met daarbij behorende:

m. overige bouwwerken;
n. aan de buitenplaats verbonden gebouwen en bouwwerken, waaronder dierenverblijven, kassen 

en volières;
o. evenementen; 
p. erven en terreinen;
q. groenvoorzieningen;
r. waterhuishoudkundige voorzieningen, waterberging waaronder bergbezinkbassins en 

waterlopen;
s. straatmeubilair;
t. speelvoorzieningen;
u. wegen en paden.
v. bruggen en duikers;

4.2  Bouwregels

4.2.1  Gebouwen

Op de in 4.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming en 
de aanduidingen worden gebouwd, met dien verstande dat:

a. gebouwen en bijbehorende bouwwerken uitsluitend mogen worden gebouwd binnen de 
aangegeven bouwvlakken;

b. per gebruiksvorm een maximum oppervlakte bvo geldt zoals opgenomen in onderstaande 
tabel:

Functie omvang

Primaire onderwijsfuncties (collegezalen, bibliotheek, repro, ict en 
ondergeschikte kantoorruimte)

30.500 m2 bvo

Ondergeschikte horeca (mensa etc) 2.025 m2 bvo

Gebouwde sportvoorziening 1.600 m2 bvo

Hotelfunctie 169 kamers
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(studenten) Huisvesting 293 kamers

Dienstwoningen / gastverblijf bezoekende professoren 10 woningen

c. het bouwvlak volledig mag worden bebouwd, tenzij een maximum bebouwingspercentage is 
aangeduid, in dat geval mag het bebouwingspercentage, per bouwvlak, niet meer bedragen 
dan is aangeven ter plaatse van de aanduiding 'maximum bebouwingspercentage (%)';

d. de goot- en bouwhoogte van gebouwen niet meer bedraagt dan de bestaande goot- en 
bouwhoogte, tenzij de maximum goot- en/of bouwhoogte is aangeduid, in dat geval mag de 
goot- en bouwhoogte niet meer bedragen dan is aangegeven ter plaatse van de aanduiding 
'maximale goot- en bouwhoogte' respectievelijk 'maximale bouwhoogte';

e. bij het bouwen rekening wordt gehouden met de eisen opgenomen in Bijlage 3 
Beeldkwaliteitsplan;

4.2.2  Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 

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

a. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen bedraagt niet meer dan 2 m;
b. in aanvulling op het bepaalde onder a mogen bestaande delen van erf- en terreinafscheidingen 

die hoger zijn dan 2 m, zoals hekken en toegangspoorten, worden gehandhaafd en ter plaatse 
herbouwd, waarbij de bestaande afmetingen als maximum gelden.

4.3  Afwijken van de bouwregels

4.3.1  Ten behoeve van een andere oppervlakteverdeling

Burgemeester en wethouders kunnen een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van het 
bepaalde in 4.2.1 onder b. en 4.4 onder a, en een andere oppervlakteverdeling per functie 
toestaan, met dien verstande dat:

a. in voldoende parkeergelegenheid kan worden voorzien, conform de parkeernormen zoals 
opgenomen in het 'Gemeentelijk Verkeer- en Vervoerplan Stichtse Vecht 2013, deel B: Nota 
Parkeernormen, vastgesteld door de raad op 29 september 2015. Indien de nota niet voorziet 
in een parkeernorm voor een specifieke functie, stelt het bevoegd gezag een parkeernorm 
vast. Als de beleidsregels worden gewijzigd, wordt met die wijziging rekening gehouden.

b. de publieks- en/of verkeersaantrekkende werking van de functies in verhouding staan tot de 
capaciteit van de betrokken wegen.

4.4  Specifieke gebruiksregels

Onder verboden gebruik wordt in ieder geval verstaan het gebruik van gebouwen met een andere 
oppervlakteverdeling dan is opgenomen onder 4.2.1 onder b.
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Artikel 5  Natuur

5.1  Bestemmingsomschrijving

De voor ‘Natuur’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. behoud, herstel en ontwikkeling van natuur- en landschapswaarden;
b. groenvoorzieningen;
c. waterhuishoudkundige voorzieningen, waterberging waaronder bergbezinkbassins en 

waterlopen;
d. oeverbeschoeiingen; 
e. extensief recreatief medegebruik;

met de daarbij behorende:

f. bouwwerken, geen gebouw zijnde;
g. (ontsluitings)wegen en paden; 
h. overige functioneel met de bestemming 'Natuur' verbonden voorzieningen.

5.2  Bouwregels

Op de in artikel 5.1 bedoelde gronden mogen bouwwerken, geen gebouw zijnde uitsluitend ten 
dienste van de bestemming worden gebouwd, met dien verstande dat:

a. uitsluitend terreinafscheidingen mogen worden gebouwd;
b. de maximum bouwhoogte van terreinafscheidingen niet meer mag bedragen dan 1 m voor de 

naar paden gekeerde gronden en 2 m op de overige gronden;
c. de hoogte van oeverbeschoeiing maximaal 0,4 m boven het waterpeil in de winter bedraagt.

5.3  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden

5.3.1  Aanlegverbod zonder omgevingsvergunning

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming ‘Natuur’ zonder of in afwijking van een 
omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken of werkzaamheden van het bevoegd gezag de 
volgende werken, voor zover geen bouwwerken zijnde, of 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 dijken of andere taluds en het vergraven of ontgraven van reeds aanwezige 

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

diepploegen, egaliseren, ontginnen, ophogen en aanleggen van drainage;
e. het verwijderen, kappen of rooien van bomen of andere opgaande beplanting alsmede het 

verwijderen van oevervegetaties.

5.3.2  Uitzonderingen op het aanlegverbod

Het verbod als bedoeld in artikel 5.3.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die:

a. normaal onderhoud en beheer ten dienste van de bestemming betreffen;
b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van de inwerkingtreding van het plan;
c. betrekking hebben op behoud, herstel en ontwikkeling van natuur- en landschapswaarden, 

waaronder in elk geval worden verstaan de werken en werkzaamheden die zijn beschreven in 
Bijlage 2.

5.3.3  Advies

Het bevoegd gezag kan uitsluitend vergunning verlenen als bedoeld in artikel 5.3.1 na schriftelijk 
advies van een deskundige inzake de te beschermen waarden.
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Artikel 6  Recreatie

6.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Recreatie' aangewezen gronden zijn bestemd voor volkstuinen.

met de daarbij behorende:

a. overige bouwwerken;
b. erven en terreinen;
c. groen- en speelvoorzieningen;
d. parkeervoorzieningen en straatmeubilair;
e. water en watergangen;
f. wegen en paden;

6.2  Bouwregels

Op de in artikel 6.1 bedoelde gronden mogen bouwwerken, geen gebouw zijnde uitsluitend ten 
dienste van de bestemming worden gebouwd, met dien verstande dat:

a. uitsluitend terreinafscheidingen mogen worden gebouwd;
b. de maximum bouwhoogte van terreinafscheidingen niet meer mag bedragen dan 2 m;
c. de hoogte van oeverbeschoeiing maximaal 0,4 m boven het waterpeil in de winter bedraagt.

   Nijenrode

  Pagina 20 van 55



Artikel 7  Tuin

7.1  Bestemmingsomschrijving

De voor Tuin aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. tuinen en overtuinen, parkbossen en natuurterreinen;
b. extensief recreatief medegebruik;

met daarbij horende:

c. (ontsluitings)wegen en paden;
d. parkeervoorzieningen;
e. groenvoorzieningen;
f. waterhuishoudkundige voorzieningen, waterberging waaronder bergbezinkbassins en 

waterlopen.

7.2  Bouwregels

7.2.1  Gebouwen en overkappingen

Gebouwen en overkappingen zijn niet toegestaan, met uitzondering van:

a. dierenverblijven, die als gebouw moeten worden aangemerkt, die voldoen aan de volgende 
kenmerken:
1. oppervlakte per tuin ten hoogste 2 m2;
2. bouwhoogte ten hoogste 1,5 m;
3. gebouwd achter de voorgevel van het hoofdgebouw op het zelfde bouwperceel;
4. bijdragen aan de instandhouding van de ter plaatse voorkomende cultuurhistorische 

waarden, dan wel de cultuurhistorische waarden niet onevenredig aantast;
5. ten aanzien van punt 4 wordt advies gevraagd bij een terzake deskundige.

7.3  Specifieke gebruiksregels

Onder verboden gebruik wordt in ieder geval verstaan een gebruik van gronden ten behoeve van 
opslag van materialen en goederen.
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Artikel 8  Verkeer

8.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Verkeer' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wegen, voet- en fietspaden;
b. verkeer- en verblijfsvoorzieningen;
c. parkeervoorzieningen;
d. groenvoorzieningen;
e. water en waterhuishoudkundige voorzieningen;
f. bruggen en duikers;
g. nutsvoorzieningen;

met de daarbij behorende bouwwerken geen gebouw zijnde.

8.2  Bouwregels

Bouwen binnen de bestemming Verkeer is niet toegestaan.

   Nijenrode

  Pagina 22 van 55



Artikel 9  Water

9.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Water' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. water en waterhuishouding;
b. aanleg, onderhoud en instandhouding van watergangen en vaarwegen;
c. oeverbeschoeiingen;
d. extensief recreatief medegebruik;

met daarbij behorende:

e. groenvoorzieningen;
f. verkeersverbindingen;
g. overige functioneel met de bestemming Water verbonden voorzieningen.

9.2  Bouwregels

Op de in 9.1 bedoelde gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd.

9.2.1  Oeverbeschoeiingen

De hoogte van oeverbeschoeiingen bedraagt maximaal 0,4 m boven het waterpeil in de winter.

9.2.2  Overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde

De bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde bedraagt ten hoogste 3 m.

   Nijenrode

  Pagina 23 van 55



Artikel 10  Wonen

10.1  Bestemmingsomschrijving

De voor Wonen aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. het bestaande aantal woningen;
b. een voormalig bedrijfscomplex; 
c. aan huis verbonden beroepen en aan huis verbonden bedrijven in categorie 1 en 2 van de 

Staat van bedrijfsactiviteiten, of daarmee gelijk te stellen bedrijfsactiviteiten;

met de daarbij behorende:

a. gebouwen;
b. bouwwerken, geen gebouwen zijnde;
c. in- en uitritten;
d. parkeervoorzieningen;
e. tuinen en erven;
f. water;
g. overige functioneel met de bestemming Wonen verbonden voorzieningen.

10.2  Bouwregels

10.2.1  Hoofdgebouwen

Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende bouwregels:

a. alleen het bestaande en middels vergunning gerealiseerde hoofdgebouw is toegestaan;
b. het uitbreiden van bestaande bebouwing is niet toegestaan;
c. nieuwbouw is niet toegestaan; 
d. het hoofdgebouw mag uitsluitend worden gebouwd binnen het aangegeven bouwvlak;
e. de goot- en bouwhoogte mag niet meer bedragen dan is aangegeven ter plaatse van de 

aanduiding ‘maximale goot- en bouwhoogte (m)’;
f. de kapvorm niet mag worden gewijzigd, met uitzondering van het aanbrengen van dakkapellen 

en dakopbouwen.
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Artikel 11  Waarde - Archeologie 1

11.1  Bestemmingsomschrijving

De voor Waarde - Archeologie 1 aangewezen gronden zijn behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor het behoud van de in of op de grond 
aanwezige archeologische waarden.

Indien de belangen van deze dubbelbestemming in strijd zijn met de belangen van een 
samenvallende andere dubbelbestemming dan geldt de volgende prioriteitsvolgorde:

a. Waterstaat - Waterkering
b. Waarde - Natuur
c. Waarde - Buitenplaats
d. Waarde - Archeologie 1

11.2  Bouwregels

11.2.1  Algemeen

Op de gronden met de bestemming Waarde - Archeologie 1 mogen geen bouwwerken worden 
gebouwd.

11.2.2  Uitzonderingen

In afwijking van het bepaalde onder 11.2.1 zijn bouwwerken ten behoeve van de andere voor deze 
gronden aangewezen bestemmingen op de in artikel 11.1 bedoelde gronden slechts toelaatbaar, 
indien het betreft:

a. vervanging, vernieuwing of verandering van bestaande bebouwing, waarbij de oppervlakte, voor 
zover gelegen op of onder het peil, niet wordt uitgebreid;

b. een bouwwerk dat zonder graafwerkzaamheden en zonder heiwerkzaamheden kan worden 
gerealiseerd;

c. bebouwing die nodig is voor archeologisch onderzoek met een maximale bouwhoogte van 3 
m;

11.3  Afwijken van de bouwregels

11.3.1  Afwijking

In afwijking van het bepaalde in artikel 11.2 mogen gebouwen en bouwwerken en andere 
bouwwerkzaamheden, voor zover deze niet reeds vallen onder 11.2.2, volgens de andere daar 
voorkomende bestemming(en) gerealiseerd worden, mits op basis van het archeologisch rapport 
dat bij de aanvraag van een omgevingsvergunning voor het bouwen wordt ingediend en waaruit 
naar het oordeel van burgemeester en wethouders blijkt dat:

a. archeologische waarden in voldoende mate zijn vastgesteld;
b. archeologische waarden door het uitvoeren van bouwactiviteiten niet of niet onevenredig 

worden geschaad, dan wel afdoende maatregelen zijn getroffen tot behoud van die waarden;
c. er geen archeologische waarden aanwezig zijn. 

11.3.2  Omgevingsvergunning

Aan de omgevingsvergunning als bedoeld onder 11.3.1 kunnen burgemeester en wethouders de 
volgende voorschriften verbinden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten in 
de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen: de verplichting de uitvoering van de 
bouwwerkzaamheden te laten begeleiden door een deskundig op het terrein van de 
archeologische monumentenzorg die voldoet aan door burgemeester en wethouders bij de 
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vergunning te stellen kwalificaties. 

11.3.3  Advies

Het bevoegd gezag wint advies in van een door hen aan te wijzen deskundige, alvorens omtrent 
het verlenen van een omgevingsvergunning te beslissen. 

11.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden

11.4.1  Aanlegverbod zonder omgevingsvergunning

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming Waarde - Archeologie 1 zonder of in 
afwijking van een omgevingsvergunning van het bevoegd gezag de volgende werken, geen 
bouwwerkzaamheden zijnde, en werkzaamheden uit te voeren ongeacht het bepaalde bij de 
andere op deze gronden rustende bestemmingen:

a. het ontgronden, afgraven (waaronder onder andere saneren), onderzuigen, egaliseren, 
verlagen, afplaggen en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de landbodemstructuur;

b. het ontgronden, baggeren, afgraven (waaronder onder andere saneren), onderzuigen verlagen 
en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de waterbodemstructuur;

c. het graven, verbreden, verdiepen van watergangen en waterpartijen;
d. het aanbrengen van diepwortelende beplantingen en bomen;
e. het rooien van diepwortelende beplantingen en bomen, waarbij de stobben worden verwijderd;
f. het aanleggen van drainage;
g. het aanleggen van ondergrondse leidingen en daarmee verband houdende constructies, 

installaties of apparatuur;
h. het uitvoeren van heiwerkzaamheden of het op andere wijze indrijven van objecten in de 

bodem;
i. het uitvoeren van werkzaamheden ter verhoging of verlaging van de grondwaterstand;
j. het verwijderen van fundamenten.

11.4.2  Uitzonderingen op het aanlegverbod

Het in artikel 11.4.1 gestelde verbod geldt niet voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk 
zijnde, en werkzaamheden:

a. in het kader van het normale beheer en onderhoud;
b. in het kader van onderhoudsbaggerwerkzaamheden die aantoonbaar niet dieper gaan dan in 

het recente verleden bereikte baggerdieptes;
c. in het kader van archeologisch onderzoek en het doen van opgravingen, mits verricht door een 

ter zake deskundige;
d. waarmee op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan:

1. is begonnen, voor zover daarvoor tot dat tijdstip geen omgevingsvergunning was vereist;
2. is of mag worden begonnen krachtens een verleende omgevingsvergunning. 

11.4.3  Voorwaarden voor een omgevingsvergunning

a. in afwijking van het bepaalde in artikel 11.4.1 kan een werk, geen bouwwerk zijnde, of een 
werkzaamheid, voor zover deze niet reeds vallen onder 11.4.2, uitgevoerd worden mits op 
basis van een archeologisch rapport, dat bij de aanvraag van een omgevingsvergunning wordt 
ingediend, en naar het oordeel van burgemeester en wethouders, blijkt dat:
1. archeologische waarden in voldoende mate zijn vastgesteld;
2. archeologisch waarden door het uitvoeren van bouwactiviteiten niet of niet onevenredig 

worden geschaad, dan wel afdoende maatregelen zijn getroffen tot behoud of ontwikkeling 
van die waarden;

3. er geen archeologische waarden aanwezig zijn. 

11.4.4  Voorschriften bij een omgevingsvergunning

Aan de omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 11.4.1 kunnen burgemeester en wethouders 
de volgende voorschriften verbinden:
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a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten in 
de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen;
c. de verplichting de uitvoering van de bouwwerkzaamheden te laten begeleiden door een 

deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg die voldoet aan door 
burgemeester en wethouders bij de vergunning te stellen kwalificaties. 

11.4.5  Advies

Het bevoegd gezag wint advies in van een door hen aan te wijzen deskundige, alvorens omtrent 
het verlenen van een omgevingsvergunning te beslissen.
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Artikel 12  Waarde - Archeologie 2

12.1  Bestemmingsomschrijving

De voor Waarde - Archeologie 2 aangewezen gronden zijn behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor het behoud van de in of op de grond 
aanwezige archeologische waarden.

Indien de belangen van deze dubbelbestemming in strijd zijn met de belangen van een 
samenvallende andere dubbelbestemming dan geldt de volgende prioriteitsvolgorde:

a. Waterstaat - Waterkering;
b. Waarde - Natuur;
c. Waarde - Buitenplaats;
d. Waarde - Archeologie 2.

12.2  Bouwregels

12.2.1  Algemeen

Op de gronden met de bestemming 'Waarde - Archeologie 2' mogen geen bouwwerken worden 
gebouwd.

12.2.2  Uitzonderingen

In afwijking van het bepaalde onder 12.2.1 zijn bouwwerken ten behoeve van de andere voor deze 
gronden aangewezen bestemmingen op de in artikel 12.1 bedoelde gronden slechts toelaatbaar, 
indien het betreft:

a. vervanging, vernieuwing of verandering van bestaande bebouwing, waarbij de oppervlakte, voor 
zover gelegen op of onder het peil, niet wordt uitgebreid;

b. een bouwwerk dat zonder graafwerkzaamheden en zonder heiwerkzaamheden kan worden 
gerealiseerd;

c. een bouwwerk waarbij de bodemverstoring niet meer dan 50 m2 bedraagt;
d. een bouwwerk dat tot 0,3 m diep kan worden gerealiseerd;
e. bebouwing die nodig is voor archeologisch onderzoek met een maximale bouwhoogte van 3 

m.

12.3  Afwijken van de bouwregels

12.3.1  Afwijking

In afwijking van het bepaalde in artikel 12.2 mogen gebouwen en bouwwerken en andere 
bouwwerkzaamheden, voor zover deze niet reeds vallen onder 12.2.2, volgens de andere daar 
voorkomende bestemming(en) gerealiseerd worden, mits op basis van het archeologisch rapport 
dat bij de aanvraag van een omgevingsvergunning voor het bouwen wordt ingediend en waaruit 
naar het oordeel van burgemeester en wethouders blijkt dat:

a. archeologische waarden in voldoende mate zijn vastgesteld;
b. archeologische waarden door het uitvoeren van bouwactiviteiten niet of niet onevenredig 

worden geschaad, dan wel afdoende maatregelen zijn getroffen tot behoud van die waarden;
c. er geen archeologische waarden aanwezig zijn. 

12.3.2  Omgevingsvergunning

Aan de omgevingsvergunning als bedoeld onder 12.3.1 kunnen burgemeester en wethouders de 
volgende voorschriften verbinden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten in 
de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen: de verplichting de uitvoering van de 
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bouwwerkzaamheden te laten begeleiden door een deskundig op het terrein van de 
archeologische monumentenzorg die voldoet aan door burgemeester en wethouders bij de 
vergunning te stellen kwalificaties. 

12.3.3  Advies

Het bevoegd gezag wint advies in van een door hen aan te wijzen deskundige, alvorens omtrent 
het verlenen van een omgevingsvergunning te beslissen. 

12.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden

12.4.1  Aanlegverbod zonder omgevingsvergunning

 Het is verboden op of in de gronden met de bestemming Waarde - Archeologie 2' zonder 
of in afwijking van een omgevingsvergunning van het bevoegd gezag de volgende werken, geen 
bouwwerkzaamheden zijnde, en werkzaamheden uit te voeren ongeacht het bepaalde bij de 
andere op deze gronden rustende bestemmingen:

a. het ontgronden, afgraven (waaronder onder andere saneren), onderzuigen, egaliseren, 
verlagen, afplaggen en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de landbodemstructuur, dieper 
dan 0,3 m beneden het maaiveld;

b. het ontgronden, baggeren, afgraven (waaronder onder andere saneren), onderzuigen verlagen 
en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de waterbodemstructuur;

c. het graven, verbreden, verdiepen van watergangen en waterpartijen;
d. het aanbrengen van diepwortelende beplantingen en bomen;
e. het rooien van diepwortelende beplantingen en bomen, waarbij de stobben worden verwijderd;
f. het aanleggen van drainage;
g. het aanleggen van ondergrondse leidingen en daarmee verband houdende constructies, 

installaties of apparatuur;
h. het uitvoeren van heiwerkzaamheden of het op andere wijze indrijven van objecten in de 

bodem;
i. het uitvoeren van werkzaamheden ter verhoging of verlaging van de grondwaterstand;
j. het verwijderen van fundamenten dieper dan 0,3 m beneden het maaiveld.

12.4.2  Uitzonderingen op het aanlegverbod

Het in artikel 12.4.1 gestelde verbod geldt niet voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk 
zijnde, en werkzaamheden:

a. in het kader van het normale beheer en onderhoud;
b. in het kader van onderhoudsbaggerwerkzaamheden die aantoonbaar niet dieper gaan dan in 

het recente verleden bereikte baggerdieptes;
c. die een oppervlakte beslaan van niet meer dan 50 m2;
d. die een oppervlakte beslaan van meer dan 50 m2 maar waarbij de bodem niet dieper dan 0,3 

m beneden het maaiveld wordt geroerd;
e. in het kader van archeologisch onderzoek en het doen van opgravingen, mits verricht door een 

ter zake deskundige;
f. waarmee op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan:

1. is begonnen, voor zover daarvoor tot dat tijdstip geen omgevingsvergunning was vereist;
2. is of mag worden begonnen krachtens een verleende omgevingsvergunning. 

12.4.3  Voorwaarden voor een omgevingsvergunning

a. in afwijking van het bepaalde in artikel 12.4.1 kan een werk, geen bouwwerk zijnde, of een 
werkzaamheid, voor zover deze niet reeds vallen onder 12.4.2, uitgevoerd worden mits op 
basis van een archeologisch rapport, dat bij de aanvraag van een omgevingsvergunning wordt 
ingediend, en naar het oordeel van burgemeester en wethouders, blijkt dat:
1. archeologische waarden in voldoende mate zijn vastgesteld;
2. archeologisch waarden door het uitvoeren van bouwactiviteiten niet of niet onevenredig 

worden geschaad, dan wel afdoende maatregelen zijn getroffen tot behoud of ontwikkeling 
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van die waarden;
3. er geen archeologische waarden aanwezig zijn. 

b. het overleggen van een archeologisch rapport als bedoeld onder a is niet vereist indien de 
aanvraag betrekking heeft op het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, en 
werkzaamheden zoals bedoeld in artikel 12.4.2 sub c;

c. het bepaalde onder b is niet van toepassing indien de aanvraag betrekking heeft op grond 
waarvoor eerder een omgevingsvergunning is afgegeven als bedoeld in artikel 12.3.1 en/of het 
bepaalde onder a. Burgemeester en wethouders kunnen in een zodanig geval bepalen dat de 
aanvrager een rapport dient te overleggen waarin de archeologische waarde van het terrein, 
dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord, in voldoende mate is vastgesteld. Artikel 
12.4.4 is hierbij van overeenkomstige toepassing. 

12.4.4  Voorschriften bij een omgevingsvergunning

Aan de omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 12.4.1 kunnen burgemeester en wethouders 
de volgende voorschriften verbinden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten in 
de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen;
c. de verplichting de uitvoering van de bouwwerkzaamheden te laten begeleiden door een 

deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg die voldoet aan door 
burgemeester en wethouders bij de vergunning te stellen kwalificaties. 

12.4.5  Advies

Het bevoegd gezag wint advies in van een door hen aan te wijzen deskundige, alvorens omtrent 
het verlenen van een omgevingsvergunning te beslissen.
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Artikel 13  Waarde - Archeologie 3

13.1  Bestemmingsomschrijving

De voor Waarde - Archeologie 3 aangewezen gronden zijn behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor het behoud van de in of op de grond 
aanwezige archeologische waarden.

Indien de belangen van deze dubbelbestemming in strijd zijn met de belangen van een 
samenvallende andere dubbelbestemming dan geldt de volgende prioriteitsvolgorde:

a. Waterstaat - Waterkering;
b. Waarde - Natuur;
c. Waarde - Buitenplaats;
d. Waarde - Archeologie 3.

13.2  Bouwregels

13.2.1  Algemeen

Op de gronden met de bestemming Waarde - Archeologie 3 mogen geen bouwwerken worden 
gebouwd.

13.2.2  Uitzonderingen

In afwijking van het bepaalde onder 13.2.1 zijn bouwwerken ten behoeve van de andere voor deze 
gronden aangewezen bestemmingen op de in artikel 13.1 bedoelde gronden slechts toelaatbaar, 
indien:

a. het betreft: vervanging, vernieuwing of verandering van bestaande bebouwing, waarbij de 
oppervlakte, voor zover gelegen op of onder het peil, niet wordt uitgebreid;

b. een bouwwerk dat zonder graafwerkzaamheden en zonder heiwerkzaamheden kan worden 
gerealiseerd;

c. een bouwwerk waarbij de bodemverstoring niet meer dan 500 m2 bedraagt;
d. een bouwwerk dat tot 0,3 m diep kan worden gerealiseerd;
e. bebouwing die nodig is voor archeologisch onderzoek met een maximale bouwhoogte van 3 

m.

13.3  Afwijken van de bouwregels

13.3.1  Afwijking

In afwijking van het bepaalde in artikel 13.2 mogen gebouwen en bouwwerken en andere 
bouwwerkzaamheden, voor zover deze niet reeds vallen onder 13.2.2, volgens de andere daar 
voorkomende bestemming(en) gerealiseerd worden, mits op basis van het archeologisch rapport 
dat bij de aanvraag van een omgevingsvergunning voor het bouwen wordt ingediend en waaruit 
naar het oordeel van burgemeester en wethouders blijkt dat:

a. archeologische waarden in voldoende mate zijn vastgesteld;
b. archeologische waarden door het uitvoeren van bouwactiviteiten niet of niet onevenredig 

worden geschaad, dan wel afdoende maatregelen zijn getroffen tot behoud van die waarden;
c. er geen archeologische waarden aanwezig zijn. 

13.3.2  Omgevingsvergunning

Aan de omgevingsvergunning als bedoeld onder 13.3.1 kunnen burgemeester en wethouders de 
volgende voorschriften verbinden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten in 
de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen: de verplichting de uitvoering van de 
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bouwwerkzaamheden te laten begeleiden door een deskundig op het terrein van de 
archeologische monumentenzorg die voldoet aan door burgemeester en wethouders bij de 
vergunning te stellen kwalificaties. 

13.3.3  Advies

Het bevoegd gezag wint advies in van een door hen aan te wijzen deskundige, alvorens omtrent 
het verlenen van een omgevingsvergunning te beslissen. 

13.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden

13.4.1  Aanlegverbod zonder omgevingsvergunning

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming Waarde - Archeologie 3 zonder of in 
afwijking van een omgevingsvergunning van het bevoegd gezag de volgende werken, geen 
bouwwerkzaamheden zijnde, en werkzaamheden uit te voeren ongeacht het bepaalde bij de 
andere op deze gronden rustende bestemmingen:

a. het ontgronden, afgraven (waaronder onder andere saneren), onderzuigen, egaliseren, 
verlagen, afplaggen en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de landbodemstructuur, dieper 
dan 0,3 m beneden het maaiveld;

b. het ontgronden, baggeren, afgraven (waaronder onder andere saneren), onderzuigen verlagen 
en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de waterbodemstructuur;

c. het graven, verbreden, verdiepen van watergangen en waterpartijen;
d. het aanbrengen van diepwortelende beplantingen en bomen;
e. het rooien van diepwortelende beplantingen en bomen, waarbij de stobben worden verwijderd;
f. het aanleggen van drainage;
g. het aanleggen van ondergrondse leidingen en daarmee verband houdende constructies, 

installaties of apparatuur;
h. het uitvoeren van heiwerkzaamheden of het op andere wijze indrijven van objecten in de 

bodem;
i. het uitvoeren van werkzaamheden ter verhoging of verlaging van de grondwaterstand;
j. het verwijderen van fundamenten dieper dan 0,3 m beneden het maaiveld.

13.4.2  Uitzonderingen op het aanlegverbod

Het in artikel 13.4.1 gestelde verbod geldt niet voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk 
zijnde, en werkzaamheden:

a. in het kader van het normale beheer en onderhoud;
b. in het kader van onderhoudsbaggerwerkzaamheden die aantoonbaar niet dieper gaan dan in 

het recente verleden bereikte baggerdieptes;
c. die een oppervlakte beslaan van niet meer dan 500 m2;
d. die een oppervlakte beslaan van meer dan 500 m2 maar waarbij de bodem niet dieper dan 0,3 

m beneden het maaiveld wordt geroerd;
e. in het kader van archeologisch onderzoek en het doen van opgravingen, mits verricht door een 

ter zake deskundige;
f. waarmee op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan:

1. is begonnen, voor zover daarvoor tot dat tijdstip geen omgevingsvergunning was vereist;
2. is of mag worden begonnen krachtens een verleende omgevingsvergunning. 

13.4.3  Voorwaarden voor een omgevingsvergunning

a. in afwijking van het bepaalde in artikel 13.4.1 kan een werk, geen bouwwerk zijnde, of een 
werkzaamheid, voor zover deze niet reeds vallen onder 13.4.2, uitgevoerd worden mits op 
basis van een archeologisch rapport, dat bij de aanvraag van een omgevingsvergunning wordt 
ingediend, en naar het oordeel van burgemeester en wethouders, blijkt dat:
1. archeologische waarden in voldoende mate zijn vastgesteld;
2. archeologisch waarden door het uitvoeren van bouwactiviteiten niet of niet onevenredig 

worden geschaad, dan wel afdoende maatregelen zijn getroffen tot behoud of ontwikkeling 
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van die waarden;
3. er geen archeologische waarden aanwezig zijn. 

b. het overleggen van een archeologisch rapport als bedoeld onder a is niet vereist indien de 
aanvraag betrekking heeft op het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, en 
werkzaamheden zoals bedoeld in artikel 13.4.2 sub c;

c. het bepaalde onder b is niet van toepassing indien de aanvraag betrekking heeft op grond 
waarvoor eerder een omgevingsvergunning is afgegeven als bedoeld in artikel 13.3.1 en/of het 
bepaalde onder a. Burgemeester en wethouders kunnen in een zodanig geval bepalen dat de 
aanvrager een rapport dient te overleggen waarin de archeologische waarde van het terrein, 
dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord, in voldoende mate is vastgesteld. Artikel 
13.4.4 is hierbij van overeenkomstige toepassing. 

13.4.4  Voorschriften bij een omgevingsvergunning

Aan de omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 13.4.1 kunnen burgemeester en wethouders 
de volgende voorschriften verbinden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten in 
de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen;
c. de verplichting de uitvoering van de bouwwerkzaamheden te laten begeleiden door een 

deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg die voldoet aan door 
burgemeester en wethouders bij de vergunning te stellen kwalificaties. 

13.4.5  Advies

Het bevoegd gezag wint advies in van een door hen aan te wijzen deskundige, alvorens omtrent 
het verlenen van een omgevingsvergunning te beslissen.
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Artikel 14  Waarde - Archeologie 4

14.1  Bestemmingsomschrijving

De voor Waarde - Archeologie 4 aangewezen gronden zijn behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor het behoud van de in of op de grond 
aanwezige archeologische waarden.

Indien de belangen van deze dubbelbestemming in strijd zijn met de belangen van een 
samenvallende andere dubbelbestemming dan geldt de volgende prioriteitsvolgorde:

a. Waterstaat - Waterkering;
b. Waarde - Natuur;
c. Waarde - Buitenplaats;
d. Waarde - Archeologie 4.

14.2  Bouwregels

14.2.1  Algemeen

Op de gronden met de bestemming Waarde - Archeologie 4 mogen geen bouwwerken worden 
gebouwd.

14.2.2  Uitzonderingen

In afwijking van het bepaalde onder 14.2.1 zijn bouwwerken ten behoeve van de andere voor deze 
gronden aangewezen bestemmingen op de in artikel 14.1 bedoelde gronden slechts toelaatbaar, 
indien:

a. het betreft: vervanging, vernieuwing of verandering van bestaande bebouwing, waarbij de 
oppervlakte, voor zover gelegen op of onder het peil, niet wordt uitgebreid;

b. een bouwwerk dat zonder graafwerkzaamheden en zonder heiwerkzaamheden kan worden 
gerealiseerd;

c. een bouwwerk waarbij de bodemverstoring niet meer dan 1.000 m2 bedraagt;
d. een bouwwerk dat tot 0,3 m diep kan worden gerealiseerd;
e. bebouwing die nodig is voor archeologisch onderzoek met een maximale bouwhoogte van 3 

m.

14.3  Afwijken van de bouwregels

14.3.1  Afwijking

In afwijking van het bepaalde in artikel 14.2 mogen gebouwen en bouwwerken en andere 
bouwwerkzaamheden, voor zover deze niet reeds vallen onder 14.2.2, volgens de andere daar 
voorkomende bestemming(en) gerealiseerd worden, mits op basis van het archeologisch rapport 
dat bij de aanvraag van een omgevingsvergunning voor het bouwen wordt ingediend en waaruit 
naar het oordeel van burgemeester en wethouders blijkt dat:

a. archeologische waarden in voldoende mate zijn vastgesteld;
b. archeologische waarden door het uitvoeren van bouwactiviteiten niet of niet onevenredig 

worden geschaad, dan wel afdoende maatregelen zijn getroffen tot behoud van die waarden;
c. er geen archeologische waarden aanwezig zijn. 

14.3.2  Omgevingsvergunning

Aan de omgevingsvergunning als bedoeld onder 14.3.1 kunnen burgemeester en wethouders de 
volgende voorschriften verbinden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten in 
de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen: de verplichting de uitvoering van de 
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bouwwerkzaamheden te laten begeleiden door een deskundig op het terrein van de 
archeologische monumentenzorg die voldoet aan door burgemeester en wethouders bij de 
vergunning te stellen kwalificaties. 

14.3.3  Advies

Het bevoegd gezag wint advies in van een door hen aan te wijzen deskundige, alvorens omtrent 
het verlenen van een omgevingsvergunning te beslissen. 

14.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden

14.4.1  Aanlegverbod zonder omgevingsvergunning

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming Waarde - Archeologie 4 zonder of in 
afwijking van een omgevingsvergunning van het bevoegd gezag de volgende werken, geen 
bouwwerkzaamheden zijnde, en werkzaamheden uit te voeren ongeacht het bepaalde bij de 
andere op deze gronden rustende bestemmingen:

a. het ontgronden, afgraven (waaronder onder andere saneren), onderzuigen, egaliseren, 
verlagen, afplaggen en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de landbodemstructuur, dieper 
dan 0,3 m beneden het maaiveld;

b. het ontgronden, baggeren, afgraven (waaronder onder andere saneren), onderzuigen verlagen 
en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de waterbodemstructuur;

c. het graven, verbreden, verdiepen van watergangen en waterpartijen;
d. het aanbrengen van diepwortelende beplantingen en bomen;
e. het rooien van diepwortelende beplantingen en bomen, waarbij de stobben worden verwijderd;
f. het aanleggen van drainage;
g. het aanleggen van ondergrondse leidingen en daarmee verband houdende constructies, 

installaties of apparatuur;
h. het uitvoeren van heiwerkzaamheden of het op andere wijze indrijven van objecten in de 

bodem;
i. het uitvoeren van werkzaamheden ter verhoging of verlaging van de grondwaterstand;
j. het verwijderen van fundamenten dieper dan 0,3 m beneden het maaiveld.

14.4.2  Uitzonderingen op het aanlegverbod

Het in artikel 14.4.1 gestelde verbod geldt niet voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk 
zijnde, en werkzaamheden:

a. in het kader van het normale beheer en onderhoud;
b. in het kader van onderhoudsbaggerwerkzaamheden die aantoonbaar niet dieper gaan dan in 

het recente verleden bereikte baggerdieptes;
c. die een oppervlakte beslaan van niet meer dan 1.000 m2;
d. die een oppervlakte beslaan van meer dan 1.000 m2 maar waarbij de bodem niet dieper dan 

0,3 m beneden het maaiveld wordt geroerd;
e. in het kader van archeologisch onderzoek en het doen van opgravingen, mits verricht door een 

ter zake deskundige;
f. waarmee op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan:

1. is begonnen, voor zover daarvoor tot dat tijdstip geen omgevingsvergunning was vereist;
2. is of mag worden begonnen krachtens een verleende omgevingsvergunning. 

14.4.3  Voorwaarden voor een omgevingsvergunning

a. in afwijking van het bepaalde in artikel 14.4.1 kan een werk, geen bouwwerk zijnde, of een 
werkzaamheid, voor zover deze niet reeds vallen onder 14.4.2, uitgevoerd worden mits op 
basis van een archeologisch rapport, dat bij de aanvraag van een omgevingsvergunning wordt 
ingediend, en naar het oordeel van burgemeester en wethouders, blijkt dat:
1. archeologische waarden in voldoende mate zijn vastgesteld;
2. archeologisch waarden door het uitvoeren van bouwactiviteiten niet of niet onevenredig 

worden geschaad, dan wel afdoende maatregelen zijn getroffen tot behoud of ontwikkeling 
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van die waarden;
3. er geen archeologische waarden aanwezig zijn. 

b. het overleggen van een archeologisch rapport als bedoeld onder a is niet vereist indien de 
aanvraag betrekking heeft op het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, en 
werkzaamheden zoals bedoeld in artikel 14.4.2 sub c;

c. het bepaalde onder b is niet van toepassing indien de aanvraag betrekking heeft op grond 
waarvoor eerder een omgevingsvergunning is afgegeven als bedoeld in artikel 14.3.1 en/of het 
bepaalde onder a. Burgemeester en wethouders kunnen in een zodanig geval bepalen dat de 
aanvrager een rapport dient te overleggen waarin de archeologische waarde van het terrein, 
dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord, in voldoende mate is vastgesteld. Artikel 
14.4.4 is hierbij van overeenkomstige toepassing. 

14.4.4  Voorschriften bij een omgevingsvergunning

Aan de omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 14.4.1 kunnen burgemeester en wethouders 
de volgende voorschriften verbinden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten in 
de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen;
c. de verplichting de uitvoering van de bouwwerkzaamheden te laten begeleiden door een 

deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg die voldoet aan door 
burgemeester en wethouders bij de vergunning te stellen kwalificaties. 

14.4.5  Advies

Het bevoegd gezag wint advies in van een door hen aan te wijzen deskundige, alvorens omtrent 
het verlenen van een omgevingsvergunning te beslissen.
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Artikel 15  Waarde - Archeologie 6

15.1  Bestemmingsomschrijving

De voor Waarde - Archeologie 6 aangewezen gronden zijn behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor het behoud van de in of op de grond 
aanwezige archeologische waarden.

Indien de belangen van deze dubbelbestemming in strijd zijn met de belangen van een 
samenvallende andere dubbelbestemming dan geldt de volgende prioriteitsvolgorde:

a. Waterstaat - Waterkering;
b. Waarde - Natuur;
c. Waarde - Buitenplaats;
d. Waarde - Archeologie 6.

15.2  Bouwregels

15.2.1  Algemeen

Op de gronden met de bestemming Waarde - Archeologie 6 mogen geen bouwwerken worden 
gebouwd.

15.2.2  Uitzonderingen

In afwijking van het bepaalde onder 15.2.1 zijn bouwwerken ten behoeve van de andere voor deze 
gronden aangewezen bestemmingen op de in artikel 15.1 bedoelde gronden slechts toelaatbaar, 
indien het betreft:

a. vervanging, vernieuwing of verandering van bestaande bebouwing, waarbij de oppervlakte, voor 
zover gelegen op of onder het peil, niet wordt uitgebreid;

b. een bouwwerk dat zonder graafwerkzaamheden en zonder heiwerkzaamheden kan worden 
gerealiseerd;

c. een bouwwerk waarbij de bodemverstoring niet meer dan 10 ha. bedraagt;
d. een bouwwerk dat tot 0,3 m diep kan worden gerealiseerd;
e. bebouwing die nodig is voor archeologisch onderzoek met een maximale bouwhoogte van 3 

m.

15.3  Afwijken van de bouwregels

15.3.1  Afwijking

In afwijking van het bepaalde in artikel 15.2 mogen gebouwen en bouwwerken en andere 
bouwwerkzaamheden, voor zover deze niet reeds vallen onder 15.2.2, volgens de andere daar 
voorkomende bestemming(en) gerealiseerd worden, mits op basis van het archeologisch rapport 
dat bij de aanvraag van een omgevingsvergunning voor het bouwen wordt ingediend en waaruit 
naar het oordeel van burgemeester en wethouders blijkt dat:

a. archeologische waarden in voldoende mate zijn vastgesteld;
b. archeologische waarden door het uitvoeren van bouwactiviteiten niet of niet onevenredig 

worden geschaad, dan wel afdoende maatregelen zijn getroffen tot behoud van die waarden;
c. er geen archeologische waarden aanwezig zijn. 

15.3.2  Omgevingsvergunning

Aan de omgevingsvergunning als bedoeld onder 15.3.1 kunnen burgemeester en wethouders de 
volgende voorschriften verbinden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten in 
de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen: de verplichting de uitvoering van de 
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bouwwerkzaamheden te laten begeleiden door een deskundig op het terrein van de 
archeologische monumentenzorg die voldoet aan door burgemeester en wethouders bij de 
vergunning te stellen kwalificaties. 

15.3.3  Advies

Het bevoegd gezag wint advies in van een door hen aan te wijzen deskundige, alvorens omtrent 
het verlenen van een omgevingsvergunning te beslissen. 

15.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden

15.4.1  Aanlegverbod zonder omgevingsvergunning

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming Waarde - Archeologie 6 zonder of in 
afwijking van een omgevingsvergunning van het bevoegd gezag de volgende werken, geen 
bouwwerkzaamheden zijnde, en werkzaamheden uit te voeren ongeacht het bepaalde bij de 
andere op deze gronden rustende bestemmingen:

a. het ontgronden, afgraven (waaronder onder andere saneren), onderzuigen, egaliseren, 
verlagen, afplaggen en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de landbodemstructuur, dieper 
dan 0,3 m beneden het maaiveld;

b. het ontgronden, baggeren, afgraven (waaronder onder andere saneren), onderzuigen verlagen 
en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de waterbodemstructuur;

c. het graven, verbreden, verdiepen van watergangen en waterpartijen;
d. het aanbrengen van diepwortelende beplantingen en bomen;
e. het rooien van diepwortelende beplantingen en bomen, waarbij de stobben worden verwijderd;
f. het aanleggen van drainage;
g. het aanleggen van ondergrondse leidingen en daarmee verband houdende constructies, 

installaties of apparatuur;
h. het uitvoeren van heiwerkzaamheden of het op andere wijze indrijven van objecten in de 

bodem;
i. het uitvoeren van werkzaamheden ter verhoging of verlaging van de grondwaterstand;
j. het verwijderen van fundamenten dieper dan 0,3 m beneden het maaiveld.

15.4.2  Uitzonderingen op het aanlegverbod

Het in artikel 15.4.1 gestelde verbod geldt niet voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk 
zijnde, en werkzaamheden:

a. in het kader van het normale beheer en onderhoud;
b. in het kader van onderhoudsbaggerwerkzaamheden die aantoonbaar niet dieper gaan dan in 

het recente verleden bereikte baggerdieptes;
c. die een oppervlakte beslaan van niet meer dan 10 ha.;
d. die een oppervlakte beslaan van meer dan 10 ha. maar waarbij de bodem niet dieper dan 0,3 

m beneden het maaiveld wordt geroerd;
e. in het kader van archeologisch onderzoek en het doen van opgravingen, mits verricht door een 

ter zake deskundige;
f. waarmee op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan:

1. is begonnen, voor zover daarvoor tot dat tijdstip geen omgevingsvergunning was vereist;
2. is of mag worden begonnen krachtens een verleende omgevingsvergunning. 

15.4.3  Voorwaarden voor een omgevingsvergunning

a. in afwijking van het bepaalde in artikel 15.4.1 kan een werk, geen bouwwerk zijnde, of een 
werkzaamheid, voor zover deze niet reeds vallen onder 15.4.2, uitgevoerd worden mits op 
basis van een archeologisch rapport, dat bij de aanvraag van een omgevingsvergunning wordt 
ingediend, en naar het oordeel van burgemeester en wethouders, blijkt dat:
1. archeologische waarden in voldoende mate zijn vastgesteld;
2. archeologisch waarden door het uitvoeren van bouwactiviteiten niet of niet onevenredig 

worden geschaad, dan wel afdoende maatregelen zijn getroffen tot behoud of ontwikkeling 
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van die waarden;
3. er geen archeologische waarden aanwezig zijn. 

b. het overleggen van een archeologisch rapport als bedoeld onder a is niet vereist indien de 
aanvraag betrekking heeft op het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, en 
werkzaamheden zoals bedoeld in artikel 15.4.2 sub c;

c. het bepaalde onder b is niet van toepassing indien de aanvraag betrekking heeft op grond 
waarvoor eerder een omgevingsvergunning is afgegeven als bedoeld in artikel 15.3.1 en/of het 
bepaalde onder a. Burgemeester en wethouders kunnen in een zodanig geval bepalen dat de 
aanvrager een rapport dient te overleggen waarin de archeologische waarde van het terrein, 
dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord, in voldoende mate is vastgesteld. Artikel 
15.4.4 is hierbij van overeenkomstige toepassing. 

15.4.4  Voorschriften bij een omgevingsvergunning

Aan de omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 15.4.1 kunnen burgemeester en wethouders 
de volgende voorschriften verbinden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten in 
de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen;
c. de verplichting de uitvoering van de bouwwerkzaamheden te laten begeleiden door een 

deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg die voldoet aan door 
burgemeester en wethouders bij de vergunning te stellen kwalificaties. 

15.4.5  Advies

Het bevoegd gezag wint advies in van een door hen aan te wijzen deskundige, alvorens omtrent 
het verlenen van een omgevingsvergunning te beslissen.
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Artikel 16  Waarde - Buitenplaats

16.1  Bestemmingsomschrijving

De voor Waarde - Buitenplaats aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor het behoud, herstel, beheer en de versterking 
van het ensemble van de op de buitenplaats aanwezige cultuurhistorische, landschappelijke en 
natuurwaarden en hun samenhang, welke met name bestaat uit:

a. de historische buitenplaats met de daarbij behorende
1. cultuurhistorisch waardevolle gebouwen, zoals landhuizen, koetshuizen, oranjerieën en 

theekoepels;
2. cultuurhistorisch waardevolle overige bouwwerken, zoals entreehekken, bruggen, 

tuinsieraden, waterstoepen, tuinmuren en kassen;
3. tuinen, parken, sierweiden, bossen en waterpartijen met hun paden-, lanen- en 

groenstructuur;
4. bijzondere landschappelijke elementen en de bij de aanleg van de buitenplaats behorende 

zichtlijnen en -vlakken.
b. de bij de buitenplaats/landgoed behorende agrarische complexen welke met name bestaan 

uit:
1. boerderijen met o.a. bedrijfswoningen, stallen, schuren en hooibergen; 
2. landerijen, waaronder weilanden, akkers, boomgaarden en moestuinen;

c. parkeren ten behoeve van de op de buitenplaats of het landgoed aanwezige voorzieningen.

Indien de belangen van deze dubbelbestemming in strijd zijn met de belangen van een 
samenvallende andere dubbelbestemming dan geldt de volgende prioriteitsvolgorde:

a. Waterstaat - Waterkering;
b. Waarde - Natuur;
c. Waarde - Buitenplaats;
d. Waarde - Archeologie 1 t/m 6.

16.2  Bouwregels

Op de gronden met de bestemming Waarde - Buitenplaats mag ten behoeve van de andere, voor 
deze gronden geldende bestemming(en) en (bouw)regels uitsluitend worden gebouwd indien:

a. de cultuurhistorische waarden en/of landschapswaarden door de bouwactiviteiten niet worden 
geschaad of mogelijke schade kan worden voorkomen;

b. met een schriftelijk advies van een deskundige is aangetoond dat de cultuurhistorische 
waarden en/of landschapswaarden niet worden geschaad of dat schade kan worden 
voorkomen;

c. aan de omgevingsvergunning voorwaarden zijn verbonden gericht op het behoud van de 
cultuurhistorische waarden en/of landschapswaarden;

d. het bepaalde onder a, b en c is niet van toepassing, indien het bouwplan betrekking heeft op 
gronden gelegen binnen bouwvlakken die op de verbeelding zijn voorzien van een maximum 
bebouwingspercentage.

16.3  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden

16.3.1  Uitvoeringsverbod zonder omgevingsvergunning

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming Waarde - Buitenplaats' zonder of in 
afwijking van een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, of 
werkzaamheden de volgende werkzaamheden uit te voeren:

a. grondbewerkingen, waartoe worden gerekend afgraven, egaliseren, ontginnen en ophogen;
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b. het aanleggen, vergraven, verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere waterpartijen;
c. het verlagen of verhogen van het waterpeil;
d. het planten, verwijderen, kappen of rooien van bomen of andere opgaande beplanting;
e. het wijzigen van de bestaande paden- en lanenstructuur.

16.3.2  Uitzonderingen op het uitvoeringsverbod

Het in 16.3.1 gestelde verbod is niet van toepassing indien werkzaamheden:

a. noodzakelijk zijn voor de uitvoering van een bouwplan waarbij artikel 16.2 in acht is genomen;
b. betrekking hebben op herstel van de aanwezige cultuurhistorische waarden en/of 

landschapswaarden;
c. behoren tot het normaal onderhoud en beheer;
d. mogen worden uitgevoerd krachtens een op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan 

reeds verleende omgevingsvergunning;
e. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan.

16.3.3  Voorwaarden voor een omgevingsvergunning

De werken en werkzaamheden zoals bedoeld in artikel 16.3.1 zijn slechts toelaatbaar, indien'

a. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de karakteristieke hoofdvorm van het bouwwerk;
b. deze mede strekken tot behoud of versterking van de uitwendige karakteristiek van het 

bouwwerk, zoals aanwezig op het moment van tervisielegging van het 
ontwerpbestemmingsplan;

c. de karakteristieke hoofdvorm niet langer aanwezig is en niet zonder ingrijpende wijzigingen 
aan het bouwwerk kan worden hersteld;

d. de karakteristieke hoofdvorm van het bouwwerk in redelijkheid niet te handhaven is;
e. het delen van het bouwwerk betreft, die op zichzelf niet als karakteristiek vallen aan te 

merken, en door sloop daarvan geen onevenredige aantasting van de karakteristieke 
hoofdvorm van het bouwwerk plaatsvindt;

f. met een schriftelijk advies van een deskundige is aangetoond dat de karakteristieke waarden 
van het bouwwerk niet worden geschaad of dat schade kan worden voorkomen.
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Artikel 17  Waarde - Natuur

17.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waarde - Natuur' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende 
bestemmingen, mede bestemd voor bescherming, behoud, herstel of de duurzame ontwikkeling 
van de ecologische en landschappelijke waarden.

Indien de belangen van deze dubbelbestemming in strijd zijn met de belangen van een 
samenvallende andere dubbelbestemming dan geldt de volgende prioriteitsvolgorde:

a. Waterstaat - Waterkering;
b. Waarde - Natuur;
c. Waarde - Buitenplaats;
d. Waarde - Archeologie 1 t/m 6.

17.2  Bouwregels

Voor bouwen binnen de gronden met de bestemming Waarde - Natuur gelden de volgende 
voorwaardelijke regels:

a. binnen tien jaar na vaststelling van het bestemmingsplan worden de maatregelen en 
randvoorwaarden uitgevoerd en in stand gehouden zoals opgenomen in paragraaf 1.1 van 
Bijlage 2 bij deze regels;

b. bij ingebruikname van nieuwe bebouwing zoals beschreven in paragraaf 1.2 van Bijlage 2 bij 
deze regels worden per gebouw de relevante maatregelen en randvoorwaarden uitgevoerd en 
in stand gehouden zoals opgenomen in paragraaf 1.2 van Bijlage 2 bij deze regels.

17.3  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden

17.3.1  Uitvoeringsverbod zonder omgevingsvergunning

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming Waarde - Natuur' zonder of in afwijking 
van een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, of 
werkzaamheden de volgende werkzaamheden uit te voeren:

a. het verlagen, vergraven, ophogen of egaliseren van de bodem;
b. het diepploegen, diepwoelen of het uitvoeren van andere ingrepen in de bodem, waaronder ook 

begrepen de aanleg van leidingen, allen dieper dan 0,60 m onder maaiveld, waarbij de 
kruidlaag volledig wordt omgeploegd, alsmede de aanleg van drainage ongeacht de diepte 
tenzij het gaat om vervanging van bestaande drainage;

c. het graven, dempen, danwel verdiepen, vergroten of anderszins herprofileren van waterlopen, 
watergangen, greppels, kolken en overige natuurlijke oppervlaktewateren, alsmede het 
anderszins verlagen van de waterstand;

d. het vellen of rooien van bos, alsmede het verwijderen van landschapselementen;
e. het aanleggen, verbreden en verharden van wegen, paden en parkeergelegenheden, alsmede 

het aanbrengen van oppervlakteverhardingen groter dan 100 m²;
f. het verwijderen van onverharde wegen of paden;
g. het aanbrengen van onder- en bovengrondse leidingen, constructies, installaties en 

apparatuur.

17.3.2  Uitzonderingen op het uitvoeringsverbod

Het in 17.3.1 gestelde verbod is niet van toepassing indien werkzaamheden:

a. op werken of werkzaamheden die betrekking hebben op de voorwaardelijke regels zoals 
opgenomen in 17.2;

b. op werken of werkzaamheden waarvoor op het tijdstip van inwerking treden van het 
bestemmingsplan een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerken 
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zijnde, of van werkzaamheden is verleend;
c. op werken of werkzaamheden, welke op het tijdstip van inwerking treden van het 

bestemmingsplan in uitvoering waren en hiervoor een vergunning is verleend;
d. op werken of werkzaamheden welke het normale onderhoud en beheer betreffen.

17.3.3  Voorwaarden voor een omgevingsvergunning

Een omgevingsvergunning als bedoeld in 17.3.1 mag alleen worden verleend indien door de 
uitvoering van de werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden dan wel door de daarvan 
hetzij direct, hetzij indirect te verwachten gevolgen, geen blijvend onevenredige afbreuk wordt 
gedaan aan de waarden en/of functies die het plan beoogt te beschermen, tenzij hieraan door het 
stellen van voorwaarden voldoende tegemoet kan worden gekomen.

   Nijenrode

  Pagina 43 van 55



Artikel 18  Waterstaat - Waterkering

18.1  Bestemmingsomschrijving

De voor Waterstaat - Waterkering aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemmingen mede bestemt voor waterkering en de bijbehorende 
beschermingszone.

Indien de belangen van deze dubbelbestemming in strijd zijn met de belangen van een 
samenvallende andere dubbelbestemming dan geldt de volgende prioriteitsvolgorde:

a. Waterstaat - Waterkering;
b. Waarde - Natuur;
c. Waarde - Archeologie 2;
d. Waarde - Buitenplaats.

18.2  Bouwregels

Ten behoeve van de in artikel 18.1 bedoelde bestemming mogen uitsluitend bouwwerken, geen 
gebouwen zijnde, met een maximale bouwhoogte van 3 m worden gerealiseerd;

18.3  Afwijken van de bouwregels

In afwijking van het bepaalde in artikel 18.2 mogen bouwwerken ten behoeve van de andere voor 
deze gronden geldende bestemmingen worden gebouwd, indien en voor zover het belang van de 
waterkering hierdoor niet onevenredig wordt geschaad. Bij die belangenafweging wordt 
goedkeuring gevraagd aan de beheerder van de waterkering. Ten behoeve van deze andere 
onderliggende bestemmingen mag gebouwd worden conform het bepaalde bij de betreffende 
bestemmingsbepalingen.

18.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden

18.4.1  Werken en werkzaamheden

Het is verboden op de in lid 18.1 bedoelde gronden de navolgende werken of werkzaamheden uit 
te voeren, te doen of laten uitvoeren, zonder of in afwijking van een schriftelijke vergunning een 
omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken of werkzaamheden van burgemeester en 
wethouders:

a. het ophogen, egaliseren en ontginnen van gronden;
b. het bodemverlagen of afgraven van gronden waarvoor geen ontgrondingsvergunning is vereist;
c. het uitvoeren van grondbewerkingen dieper dan 0,30 m, waartoe ook gerekend wordt woelen, 

mengen, diepploegen, egaliseren, aanleggen van drainage en ontginnen;
d. het omzetten van grasland in bouwland;
e. het rooien van bos of boomgaard, waarbij de stobben worden verwijderd;
f. het aanleggen van bos of boomgaard;
g. verlagen van het waterpeil;
h. het aanleggen, verbreden of verharden van wegen, paden of parkeergelegenheden en het 

aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen;
i. het aanleggen of verwijderen van oeverbeschoeiingen;
j. het aanleggen van ondergrondse transport-, energie-, telecommunicatie-, of andere leidingen 

en de daarmee verband houdende constructies;
k. het aanbrengen van constructies, die verband houden met bovengrondse leidingen;
l. het aanbrengen van diepwortelende beplanting;
m. het graven, verbreden en dempen van sloten, vijvers en andere wateren;
n. alle overige werkzaamheden die de waterkering kunnen aantasten en die niet worden 

gerekend tot het normale gebruik van de waterkering.
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18.4.2  Uitzonderingen

Het in 18.4.1 gestelde verbod is niet van toepassing indien werkzaamheden:

a. normale onderhoudswerkzaamheden betreffen, gericht op en noodzakelijk voor de 
instandhouding van de waterkering;

b. andere werken en/of werkzaamheden die uit een oogpunt van bescherming van de waterkering 
van niet ingrijpende betekenis zijn. 

18.4.3  Toelaatbaarheid

Het bepaalde in artikel 18.4.1 is slechts toelaatbaar, indien is gebleken dat de in dat lid 
genoemde werken of werkzaamheden dan wel de directe of indirecte gevolgen van deze werken 
en werkzaamheden niet zullen leiden tot een verstoring van de waterkering.

18.4.4  Voorwaarden

Burgemeester en wethouders verlenen uitsluitend vergunning zoals bedoeld in artikel 18.4.1 na 
schriftelijk goedkeuring van de beheerder van de waterkering.
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Hoofdstuk 3  Algemene regels

Artikel 19  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 20  Algemene bouwregels

20.1  Algemene regels

Geen bouwwerk of complex van bouwwerken mag worden opgericht indien daarvoor een bestaand 
bouwwerk of complex van bouwwerken met daarbij behorende perceel, hetzij niet langer zou 
blijven voldoen aan het plan, hetzij in grotere mate zou gaan afwijken van het plan.

20.2  Bestaande afwijkende maatvoering (vervangende bouwregel)

a. in die gevallen dat de bestaande goot- en boeiboordhoogte, bouwhoogte, oppervlakte, inhoud 
en/of afstand tot enige aangegeven lijn van bouwwerken, die in overeenstemming met het 
bepaalde in de Woningwet en/of Wabo tot stand zijn gekomen, minder dan wel meer bedraagt 
dan in de bouwregels in hoofdstuk 2 van deze regels is voorgeschreven respectievelijk 
toegestaan, geldt die goot- en boeiboordhoogte, bouwhoogte, oppervlakte, inhoud en/of 
afstand in afwijking daarvan als minimaal respectievelijk maximaal toegestaan;

b. in die gevallen dat een bestaand bebouwingspercentage, dat in overeenstemming met het 
bepaalde in de Woningwet en/of Wabo tot stand is gekomen, meer bedraagt dan in de 
bouwregels in hoofdstuk 2 van deze regels is voorgeschreven, geldt dat 
bebouwingspercentage in afwijking daarvan als maximaal toegestaan;

c. ingeval van herbouw is lid a onder 1 en 2 uitsluitend van toepassing, indien de herbouw op 
dezelfde plaats plaatsvindt;

d. op een bouwwerk als hiervoor bedoeld, is het Overgangsrecht bouwwerken als opgenomen in 
dit plan niet van toepassing.

20.3  Overschrijding bouwgrenzen door ondergeschikte bouwdelen

De in het plan opgenomen regels met betrekking tot bouwgrenzen, zijn niet van toepassing voor 
wat betreft overschrijdingen door:

a. stoepen, stoeptreden, toegangsbruggen en funderingen;
b. plinten, pilasters, kozijnen, standleidingen voor hemelwater, gevelversieringen, wanden van 

ventilatiekanalen en schoorstenen, indien de overschrijding van de voorgevellijn niet meer dan 
20 cm bedraagt;

c. reclametoestellen en draagconstructies voor reclame met niet meer dan 50 cm;
d. gevel- en kroonlijsten en overstekende daken, overbouwingen, erkers, galerijen en luifels, mits 

zij de voorgevellijn met niet meer dan 50 cm overschrijden;
e. balkons, mits zij de voorgevellijn met niet meer dan 1 m overschrijden;
f. ondergrondse funderingen en ondergrondse bouwwerken, voor zover deze de bouwgrens met 

niet meer dan 1 m overschrijden;
g. hijsinrichtingen aan tot bewoning bestemde gebouwen, voor zover deze hijsinrichtingen in 

geen enkele stand de voorgevellijn met meer dan 1 m overschrijden;
h. vlaggenmasten, antennemasten en schoorstenen, die deel uitmaken van een gebouw, voor 

zover deze binnen een bouwvlak worden opgericht en de voor dat gebouw toegestane 
maximale hoogte met niet meer dan 5 m wordt overschreden;

i. dakopbouwen ten behoeve van noodtrappen, luchtbehandelings- en liftinstallaties, voor zover 
deze niet hoger zijn dan 3 m en geen grotere oppervlakte hebben dan 40% van de 
vloeroppervlakte van de bovenste bouwlaag van het gebouw, waarop zij worden geplaatst;

j. bergbezinkbassins (dan wel andere waterstaatkundige werken) ten behoeve van de opvang 
van water (waaronder rioolwater) en afvalinzamelsystemen zowel boven- als ondergronds.

20.4  Ondergrondse bouwwerken

20.4.1  Bouwregels

a. ondergrondse bouwwerken mogen worden gerealiseerd binnen op de verbeelding aangegeven 
bouwvlakken en binnen de direct omringende gronden, waar de bijbehorende bouwwerken 

   Nijenrode

  Pagina 47 van 55



mogen worden opgericht, enkel onder de gebouwen die daar zijn of worden opgericht, met 
dien verstande dat ondergeschikte kelderingangen en kelderkoekoeken wel buiten de 
oppervlakte van bovengronds gelegen gebouwen zijn toegestaan;

b. indien onder de bestemming is aangegeven dat ondergronds bouwen niet is toegestaan, mag 
niet ondergronds worden gebouwd;

c. bestaande afwijkingen van hetgeen in sub a. is beschreven, zijn toegestaan.

20.4.2  Afwijken van de bouwregels voor bouwen buiten bovengronds gelegen gebouwen

Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van het bepaalde in 
het bepaalde onder 20.4.1 ten behoeve van ondergrondse bouw buiten de oppervlakte van 
bovengronds gelegen gebouwen, met inachtneming van de volgende voorwaarden:

a. de verticale diepte van kelders bedraagt maximaal 3,5 m beneden peil;
b. een kelder mag, voor zover gesitueerd buiten het bouwvlak, niet minder dan 0,10 m onder het 

aansluitende afgewerkte terrein zijn gelegen;
c. de afstand tot de perceelgrens en de openbare weg bedraagt ten minste 1 m;
d. kelders mogen niet worden voorzien van een dakraam of lichtkoepel, met dien verstande dat 

ondergeschikte kelderingangen en kelderkoekoeken wel zijn toegestaan;
e. ondergrondse bouwwerken die meer dan 1 m buiten het buitenwerk van het bovengronds 

gelegen gebouw worden gerealiseerd, tellen mee in de oppervlakteregeling voor bijgebouwen;
f. bergbezinkbassins zijn toegestaan op alle gronden binnen het plangebied.
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Artikel 21  Algemene gebruiksregels

21.1  Parkeren

21.1.1  Parkeernormen

Een omgevingsvergunning voor het oprichten van gebouwen en bouwwerken ten dienste van de 
bestemming kan alleen worden verleend indien in, op of onder het gebouw dan wel op het 
onbebouwde terrein dat bij het gebouw hoort, in voldoende parkeergelegenheid kan worden 
voorzien, conform de parkeernormen zoals opgenomen in het 'Gemeentelijk Verkeer- en 
Vervoerplan Stichtse Vecht 2013, deel B: Nota Parkeernormen, vastgesteld door de raad op 29 
september 2015. Indien de nota niet voorziet in een parkeernorm voor een specifieke functie, stelt 
het bevoegd gezag een parkeernorm vast.

21.1.2  Afwijken van de parkeernormen

Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van het bepaalde in 
21.1.1 indien:

a. aanpassing van het bouwplan om alsnog te kunnen voorzien in voldoende parkeerruimte 
redelijkerwijs niet kan worden verlangd; of

b. op een andere wijze is of wordt voorzien in voldoende parkeergelegenheid om de toename van 
de parkeerbehoefte op te vangen.

21.1.3  Wijzigen parkeernormen

Als de onder 21.1.1 bedoelde beleidsregels worden gewijzigd, wordt met die wijziging rekening 
gehouden.

21.2  Compensatieplicht oppervlaktewater

Onder verboden gebruik wordt in ieder geval verstaan het gebruik van gebouwen wanneer niet 
binnen de planperiode minimaal 10% van de toename aan vierkante meter oppervlakte aan 
bebouwing en verharding wordt gecompenseerd middels nieuw te realiseren oppervlaktewater ten 
behoeve van de berging en infiltratie van hemelwater in het plangebied.
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Artikel 22  Algemene aanduidingsregels

22.1  Vrijwaringszone - vaarweg

22.1.1  Bouwregels

Ter plaatse van de aanduiding 'Vrijwaringszone - vaarweg' dienen de gronden in het kader van de 
nautische belangen van de vaarweg vrij gehouden te worden van bebouwing en opslag.

Bouwen en opslag binnen deze aanduiding is niet toegestaan, met uitzondering van bouwwerken 
die worden gebouwd welke direct verband houden met mogelijke toekomstige reconstructies en/of 
uitbreidingen aan de nabij gelegen vaarweg, alsmede voor het creëren van een optimale nautische 
omgeving

22.1.2  Afwijken van de bouwregels

Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de belangen van het vaarverkeer, kan met een 
omgevingsvergunning worden afgeweken van het bepaalde in 22.1.1, voor de bouw van 
bouwwerken en opslag welke zijn toegelaten krachtens de onderliggende bestemming nadat de 
vaarwegbeheerder terzake is gehoord.

22.1.3  Bestaande bebouwing

De in artikel 22.1.2 bedoelde afwijking wordt geacht te zijn verleend ten aanzien van bouwwerken, 
een complex van bouwwerken of opslag die bestaan op het tijdstip van inwerkingtreding van het 
bestemmingsplan, dan wel mogen worden opgericht krachtens een voor dat tijdstip aangevraagde 
omgevingsvergunning voor het bouwen.
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Artikel 23  Algemene afwijkingsregels

23.1  Afwijkingen

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van de regels van dit 
bestemmingsplan voor:

a. het oprichten van niet voor bewoning bestemde gebouwen en bouwwerken geen gebouwen 
zijnde ten dienste van (openbare) nutsvoorzieningen met een bovengrondse inhoud van 
maximaal 75 m3 en een goothoogte van maximaal 4 m;

b. afwijkingen van maten (waaronder percentages) met niet meer dan 15%;
c. overschrijdingen van bouwgrenzen, niet zijnde bestemmingsgrenzen, voor zover dat van 

belang is voor een technisch betere realisering van bouwwerken dan wel voor zover dat 
noodzakelijk is in verband met de werkelijke toestand van het terrein; de overschrijdingen 
mogen niet meer bedragen dan 5 m en het bouwvlak mag niet meer dan 25% worden 
overschreden;

d. de bouw van reclameobjecten met inbegrip van aankondigingborden, reclamemasten, gevel- 
en lichtreclames en gebouwenaanduidingen met dien verstande dat de reclameborden geen 
onevenredig afbreuk doen aan de ruimtelijke situatie en de beeldkwaliteit ter plaatse;

e. het oprichten van masten en installaties ten behoeve van (tele)communicatiedoeleinden tot 
een bouwhoogte van maximaal 40 m waarbij het beleid gericht is op het combineren van deze 
voorzieningen, met bestaande of nieuw op te richten bebouwing en op een dusdanige 
situering dat geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de gewenste stedenbouwkundige 
kwaliteit van het plangebied;

f. voor het gebruik van de gronden voor opslag en verkoop van vuurwerk na goedkeuring door de 
Veiligheid Regio Utrecht (VRU) of de opvolger van deze organisatie onder een andere naam;

g. het gebruik van gebouwen voor kamerbewoning/-verhuur, mits:
1. er sprake is van langdurige leegstand (langer dan 3 maanden);
2. het gebruik voor kamerbewoning/-verhuur geen ontwrichting van de ruimtelijke omgeving 

en daardoor overlast tot gevolg heeft;
3. het gebruik geen onevenredige nadelige invloed heeft op de afwikkeling van het verkeer, 

waaronder parkeren;
4. de tijdelijkheid van de kamerbewoning/-verhuur moet aantoonbaar zijn;

h. afwijking als bedoeld onder a t/m g wordt niet verleend, indien daardoor onevenredig afbreuk 
wordt of kan worden gedaan aan de als gevolg van de bestemming gegeven 
gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden en bouwwerken;

i. de afwijkingsbevoegdheden mogen niet cumulatief worden gebruikt samen met 
afwijkingsmogelijkheden uit de afzonderlijke bestemmingen uit hoofdstuk 2 of ten opzichte 
van een eerder verleende afwijking.

23.2  Gebouwen van openbaar nut

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van de bouwregels in 
hoofdstuk 2, teneinde de bouw van niet voor bewoning bestemde gebouwen toe te staan ten 
dienste van het openbaar nut, zoals wachthuisjes, ambulanceposten, telefooncellen, 
gemaalgebouwtjes en nutsgebouwtjes, met inachtneming van het volgende:

a. de inhoud van het gebouw mag niet meer bedragen dan 100 m3;
b. de goothoogte van het gebouw mag niet meer bedragen dan 3 m;
c. de bouwhoogte van het gebouw mag niet meer bedragen dan 4,5 m.
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Artikel 24  Algemene wijzigingsregels

24.1  Algemene wijziging

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de in het plan opgenomen bestemmingen te wijzigen 
ten behoeve van:

a. overschrijding van bestemmingsgrenzen, voor zover dit van belang is voor een technisch 
betere realisering van bestemmingen of bouwwerken dan wel voor zover dit noodzakelijk is in 
verband met de werkelijke toestand van het terrein;

b. overschrijding van bestemmingsgrenzen en toestaan dat het beloop van wegen of de 
aansluiting van wegen onderling in geringe mate wordt aangepast, indien de verkeersveiligheid 
en/of -intensiteit daartoe aanleiding geeft;

c. de overschrijdingen (zoals bedoeld onder a. en b.) mogen echter niet meer dan 3 m bedragen 
en het bestemmingsvlak mag met niet meer dan 10% worden vergroot.

24.2  Wetgevingszone - wijzigingsgebied

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de gronden met de aanduiding 'wetgevingszone 
wijzigingsgebied 1' en 'wetgevingszone wijzigingsgebied 2' te wijzigen in Wonen, Tuin en Natuur, 
met dien verstande dat:

a. alle aanwezige bebouwing wordt gesloopt en in ruil hiervoor 4 grondgebonden woningen 
mogen worden opgericht dan wel dat de bestaande woning, exclusief de bestaande schuur, 
wordt gerenoveerd en er 3 grondgebonden woningen worden opgericht;

b. de goot- en bouwhoogte niet meer bedraagt dan respectievelijk 6 en 10 m;
c. de woningen (hoofdgebouw) qua inhoud niet groter mogen worden dan 700m³;
d. de woningen uitsluitend mogen worden opgericht binnen het 'wetgevingszone wijzigingsgebied 

1';
e. het wijzigingsplan aantoonbaar leidt tot een versterking van de ecologische waarden, waarbij 

het wijzigingsplan voorziet in:
1. de toevoeging van minimaal 445 m² aan wateroppervlakte;
2. een plasdraszone van minimaal 900 m² direct langs de oostelijk gelegen wetering;
3. 680 meter aan natuurvriendelijke oevers;

f. het wijzigingsplan aantoonbaar rekening houdt met de in de omgeving aanwezige 
cultuurhistorische en landschappelijke waarden;

g. het wijzigingsplan voorziet in voldoende parkeergelegenheid, te berekenen conform de 
parkeernormen zoals opgenomen in het 'Gemeentelijk Verkeer- en Vervoerplan Stichtse 
Vecht 2013, deel B: Nota Parkeernormen, vastgesteld door de raad op 29 september 2015. 
Indien de nota niet voorziet in een parkeernorm voor een specifieke functie, stelt het bevoegd 
gezag een parkeernorm vast. Als de beleidsregels worden gewijzigd, wordt met die wijziging 
rekening gehouden.

a. het wijzigingsplan milieutechnisch aanvaardbaar is, waarbij in ieder geval moet worden 
aangetoond dat:
1. de bodemkwaliteit zich niet verzet tegen de functie wonen;
2. voldaan wordt aan de voorkeursgrenswaarde voor geluid danwel een middels hogere 

waarden procedure te verkrijgen hogere grenswaarde;
3. middels onderzoek en/of het treffen van (bron)maatregelen kan worden aangetoond dat 

belangen van derden niet worden geschaad;
4. er sprake is van een acceptabel woon- en leefklimaat;

b. dat het wijzigingsplan economisch uitvoerbaar is;
c. verhaal van gemeentelijke (plan-)kosten is zekergesteld;
d. de wijzigingsgebieden 1 en 2 uitsluitend gelijktijdig mogen worden gewijzigd.
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24.3  Wijziging Waarde - Archeologie

Burgemeester en wethouders kunnen een of meer bestemmingsvlakken met de 
dubbelbestemmingen 'Waarde - Archeologie 1', 'Waarde - Archeologie 2', 'Waarde - Archeologie 
3', 'Waarde - Archeologie 4' en 'Waarde - Archeologie 6' geheel of gedeeltelijk verwijderen, indien:

a. uit nader archeologisch onderzoek is gebleken dat ter plaatse geen archeologische waarden 
aanwezig zijn;

b. het op grond van nader archeologisch onderzoek niet meer noodzakelijk wordt geacht dat het 
bestemmingsplan ter plaatse in bescherming en veiligstelling van archeologische waarden 
voorziet.
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Hoofdstuk 4  Overgangs- en slotregels

Artikel 25  Overgangsrecht

25.1  Overgangsrecht bouwwerken

a. Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of 
in uitvoering is, dan wel kan worden gebouwd 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 een omgevingsvergunning voor het bouwen wordt gedaan binnen 
twee jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan;

b. 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 
onder a met maximaal 10 %;

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

25.2  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;

b. 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;

c. 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;

d. 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 26  Slotregel

Deze regels worden aangehaald als 'Regels van het bestemmingsplan Nijenrode'. 
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