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Hoofdstuk 1 INLEIDENDE REGELS

Artikel 1 Begrippen
In deze regels wordt verstaan onder:

1.1   het plan
het bestemmingsplan 'Zundertseweg 83' met identificatienummer
NL.IMRO.1674.2111ZUNDERTSEW83-0401 van de gemeente Roosendaal;

1.2   aanduiding
het bedrijfsmatig verlenen van diensten dan wel het uitoefenen van ambachtelijke bedrijvigheid,
geheel of overwegend door middel van handwerk, dat door zijn beperkte omvang in een woning en/of
daar bijbehorende bouwwerken, met behoud van de woonfunctie, kan worden uitgeoefend;

1.3   aanduidingsgrens
de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft;

1.4   bebouwing
één of meer gebouwen en/of bouwwerken, geen gebouwen zijnde;

1.5   bebouwingspercentage
het percentage van een bouwperceel of gedeelte daarvan, dat ten hoogste mag worden bebouwd;

1.6   bestaande situatie (bebouwing en gebruik)
a. bouwwerken, zoals aanwezig op het tijdstip van de terinzagelegging van het ontwerpplan, dan wel

mogen worden gebouwd krachtens een vóór dat tijdstip aangevraagde vergunning;
b. het gebruik van grond en opstallen, zoals aanwezig op het tijdstip dat het plan rechtskracht heeft

gekregen;

1.7   bestemmingsgrens
de grens van een bestemmingsvlak;

1.8   bestemmingsvlak
een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming;

1.9   bijbehorende bouwwerken
uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend
hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd gebouw, of ander bouwwerk, met een
dak;

1.10   bouwen
het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen, of veranderen en het vergroten van een
bouwwerk, alsmede het geheel of gedeeltelijk oprichten vernieuwen of veranderen van een
standplaats;

1.11   bouwgrens
de grens van een bouwvlak;

1.12   bouwlaag
Een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of bij benadering gelijke hoogte liggende
vloeren of balklagen is begrensd;
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1.13   bouwperceel
een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende
bebouwing is toegelaten;

1.14   bouwperceelgrens
een grens van een bouwperceel;

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

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

1.17   dienstverlening
het bedrijfsmatig verlenen van diensten, waaronder mede begrepen publieksgerichte dienstverlening,
al of niet met baliefunctie, op administratief, medisch, juridisch, therapeutisch of cosmetisch gebied,
wellness, fotostudio's, uitzendbureaus, reisbureaus, kapsalons, snelfoto-ontwikkel- en
kopieerservicebedrijven, videotheken en andere verhuurbedrijven, autorijscholen en naar aard
daarmee gelijk te stellen bedrijven inrichtingen.
onder dienstverlening worden niet begrepen: garagebedrijven, belwinkels, internetcafé, erotisch
gerichte bedrijven c.q. inrichtingen, escortbedrijven en kamerverhuurbedrijven;

1.18   gebouw
een bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden
omsloten ruimte vormt;

1.19   gevel
zijde van een gebouw;

1.20  gezondheidszorg
Zorg inzake welzijn, volksgezondheid (medisch en paramedisch) en daarmee gelijk te stellen
bedrijven of instellingen, niet zijnde verblijfsvoorzieningen;

1.21   groepsrisico
de kans per jaar dat een groep mensen van minimaal een bepaalde omvang overlijdt als direct gevolg
van één ongeval in een inrichting waarbij gevaarlijke stoffen betrokken zijn;

1.22   hoofdgebouw
een gebouw, dat op een bouwperceel door zijn aard, functie, constructie of afmetingen dan wel gelet
op de bestemming, als belangrijkste gebouw valt aan te merken;

1.23   kantoor
een gebouw of een gedeelte van een gebouw, dat door zijn indeling en inrichting kennelijk bestemd is
voor het verlenen van diensten en/of het uitvoeren c.q. verrichten van handelingen, die een
administratief karakter hebben dan wel handelingen die een administratieve voorbereiding of
uitwerking behoeven, al dan niet in rechtstreekse aanraking met het publiek;

1.24   kwetsbaar object
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 genomen moet worden;

1.25   maaiveld
bovenkant van een terrein dat een bouwwerk omgeeft;
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1.26   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. voor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang niet direct aan de weg grenst: - de

hoogte van het terrein ter hoogte van die hoofdtoegang bij voltooiing van de bouw;
c. indien in of op het water wordt gebouwd: - het Normaal Amsterdams Peil (of een ander plaatselijk

aan te houden waterpeil);

1.27   plaatsgebonden risico
risico op een plaats buiten een inrichting, uitgedrukt als de kans per jaar dat een persoon die
onafgebroken en onbeschermd op die plaats zou verblijven, overlijdt als rechtstreeks gevolg van een
ongewoon voorval binnen die inrichting waarbij een gevaarlijke stof, gevaarlijke afvalstof of
bestrijdingsmiddel betrokken is;

1.28   risicovolle inrichting
a. een inrichting bij welke ingevolge het Besluit externe veiligheid inrichtingen een grenswaarde,

richtwaarde voor het risico cq. een risico-afstand moet worden aangehouden bij het in het
bestemmingsplan toelaten van kwetsbare of beperkt kwetsbare objecten;

b. een AMvB-inrichting waarvoor krachtens artikel 8.40 van de Wet milieubeheer afstanden gelden
met het oog op de externe veiligheid;

c. met uitzondering van gasdrukmeet- en regelstations.

1.29   ruimtelijke kwaliteit
de kwaliteit van de ruimte zoals bepaald door de gebruikswaarde, belevingswaarde en
toekomstwaarde van de ruimte;

1.30   stedenbouwkundig beeld
het door de omvang, de vorm en de situering van de bouwmassa's bepaald beeld inclusief de ter
plaatse door de infrastructuur, natuurlijke waarde en andere door de mens aangebrachte
(kunstmatige) elementen gevormde ruimte(n);

1.31   stedenbouwkundige waarde
de aan een bouwwerk of gebied toegekende waarde in verband met de omvang, de vorm en de
situering van de bouwmassa's en de ter plaatse door de infrastructuur, natuurlijke waarde en andere
door de mens aangebrachte (kunstmatige) elementen gevormde ruimte(n);

1.32   voorgevel
naar de openbare weg gekeerde zijde van een gebouw;

1.33   voorkeursgrenswaarde
de maximale waarde voor de geluidbelasting, zoals deze rechtstreeks kan worden afgeleid uit de Wet
geluidhinder c.q. het Besluit grenswaarden binnen zones rond industrieterreinen, het Besluit
grenswaarden binnen zones langs wegen en/of het Besluit geluidhinder spoorwegen;

1.34   wonen
het gehuisvest zijn in een woning/wooneenheid, zoals omschreven in onderhavige begripsbepalingen;

1.35   woning/wooneenheid
een (gedeelte van een) gebouw, dat dient voor de huisvesting van één afzonderlijke huishouding, niet
zijnde een bijzondere woonvorm, en/of voor de huisvesting van maximaal drie personen naast de
huishouding of voor de huisvesting van maximaal vier personen wanneer daarnaast geen huishouding
in het gebouw is ondergebracht;



NL.IMRO.1674.2111ZUNDERTSEW83-0401 6 van 12

1.36   woongebouw
een gebouw, dat meerdere naast elkaar en/of geheel of gedeeltelijk boven elkaar gelegen woningen
omvat en dat qua uiterlijke verschijningsvorm als een eenheid beschouwd kan worden;

Artikel 2 Wijze van meten
Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1   de afstand tot (zijdelingse) perceelsgrens
de kortste afstand van enig punt van een bouwwerk tot de (zijdelingse) perceelscheiding van het
bouwperceel;

2.2   de bouwhoogte van een bouwwerk
vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw zijnde;

2.3   de breedte van bouwpercelen
tussen de zijdelingse perceelgrenzen van het bouwperceel in de naar de zijde van de weg gekeerde
bestemmingsgrens;

2.4   de dakhelling
langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak;

2.5   goothoogte van een bouwwerk
vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. druiplijn, het boeiboord, of een daarmee gelijk te
stellen constructiedeel;

2.6   lessenaarsdak
in afwijking van het bepaalde in de leden 2.2 en 2.5 bij een woning met een lessenaarsdak wordt het
hoogste punt van het dak aangemerkt als bouwhoogte en het laagste punt van de goot c.q. de
druiplijn, het boeibord, of een daarmee gelijk te stellen constructiedeel als goothoogte;

2.7   de 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;

2.8   de oppervlakte van een bouwwerk
tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts
geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het
bouwwerk;

2.9   toepassing van maten
de in deze regels omtrent plaatsing, afstanden en maten zijn niet van toepassing op goot- en
kroonlijsten, schoorstenen, gasafvoer- en ontluchtingskanalen, antennes, balkons, galerijen,
noodtrappen, luifels, afvoerpijpen van hemelwater, gevellijsten, pilasters, plinten, stoeptreden,
kozijnen, dorpels en dergelijke naar aard en omvang ondergeschikte bouwonderdelen
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Hoofdstuk 2 BESTEMMINGSREGELS

Artikel 3 Gemengd - 1

3.1   Bestemmingsomschrijving
De voor 'Gemengd - 1' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
a. kantoren;
b. maatschappelijke voorzieningen: bibliotheken, gezondheidszorg, jeugd- \kinderopvang, onderwijs,

openbare dienstverlening, verenigingsleven;
c. bijbehorende voorzieningen zoals ontsluitingswegen,parkeervoorzieningen, groen en water.

3.2   Bouwregels

3.2.1   Algemeen
Op deze gronden mogen uitsluitend worden gebouwd c.q. gerealiseerd:
a. hoofdgebouwen en bijbehorende bouwwerken;
b. bouwwerken, geen gebouwen zijnde;
c. parkeerplaatsen.

3.2.2   Hoofdgebouwen  en bijbehorende bouwwerken
Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels:
a. gebouwen zijn uitsluitend ter plaatse van het als zodanig aangegeven bouwvlak toegestaan;
b. het maximale oppervlakte mag per aangegeven bouwvlak niet meer bedragen dan 100%, tenzij

anders is aangegeven;
c. buiten het als zodanig aangegeven bouwvlak zijn geen gebouwen toegestaan;
d. de onderlinge afstand van niet-aaneengebouwde gebouwen op hetzelfde bouwperceel dient ten

minste 1 m te bedragen;
e. de goot- en/ of bouwhoogte van gebouwen mag ten hoogste bedragen:

1. goothoogte zie aangegeven goothoogte anders een goothoogte van 6 m;
2. bouwhoogte zie aangegeven bouwhoogte anders een bouwhoogte van 9 m;

3.2.3   Bouwwerken, geen gebouwen zijnde
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende regels:
a. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag ten hoogste bedragen:

1. erfafscheiding voor de voorgevel of daarmee vergelijkbare gevel  1 m;
2. erfafscheidingen      2 m;
3. vlaggenmasten     6 m;
4. andere bouwwerken, geen gebouwen zijnde   3 m.

3.2.4   Parkeerplaatsen
Voor wat betreft het parkeren gelden de parkeernormen zoals deze zijn opgenomen in de Nota
parkeernormen, zoals deze van kracht is op het moment dat een aanvraag om een
omgevingsvergunning wordt ingediend.
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3.3   Afwijken van de bouwregels

3.3.1   Gebouwen
Burgemeester en wethouders kunnen met een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in
3.2.2 voor het oprichten van gebouwen buiten als het zodanig aangegeven bouwvlak met dien
verstande dat:
a. daardoor de gebruikswaarde van de gronden buiten het als zodanig aangegeven bouwvlak niet

onevenredig wordt geschaad;
b. de op te richten bebouwing geen onnodig nadelige veranderingen teweegbrengt in de

bezonningssituatie op de aangrenzende erven en/of tuinen.

3.3.2   Hoogte
Burgemeester en wethouders kunnen met een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in
3.2.3onder a. 4 voor het oprichten van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, waarbij de maximale
bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 10 m.

3.3.3   Parkeernormen
Burgemeester en wethouders kunnen met een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in
3.2.4 mits of onder voorwaarden dat:
a. de parkeerdruk in het openbaar gebied niet onevenredig toeneemt;
b. het voldoen aan de normen door bijzondere omstandigheden op overwegende bezwaren stuit;
of
c. op andere wijze in de benodigde parkeer- of stallingruimte wordt voorzien.
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Hoofdstuk 3 ALGEMENE REGELS

Artikel 4 Antidubbeltelregel
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.

Artikel 5 Algemene bouwregels

5.1   Bestaande afstanden en andere maten

5.1.1   Maximaal toelaatbaar
Indien afstanden tot, en hoogten, inhoud, aantallen en/ of oppervlakten van bestaande bouwwerken
die gebouwd zijn met inachtneming van het bepaalde bij of krachtens de wetgeving, op het tijdstip van
de terinzagelegging van het ontwerp van het plan meer bedragen dan ingevolge hoofdstuk 2 is
voorgeschreven, mogen deze maten en hoeveelheden als maximaal toelaatbaar worden
aangehouden.

5.1.2   Minimaal toelaatbaar
In die gevallen dat afstand tot, en hoogte, inhoud, aantallen en / of oppervlakten van bestaande
bouwwerken, die gebouwd zijn met inachtneming van het bepaalde bij of krachtens de wetgeving, op
het tijdstip van de terinzagelegging van het ontwerp van het plan minder bedragen dan ingevolge
hoofdstuk 2 is voorgeschreven, mogen deze maten en hoeveelheden als minimaal toelaatbaar worden
aangehouden.

5.1.3   Heroprichting
In het geval van heroprichting van gebouwen is het bepaalde in 5.1.1 en 5.1.2 uitsluitend van
toepassing indien het geschiedt op dezelfde plaats.

5.2   Overschrijding bouwgrenzen
De aangegeven bouwgrenzen/voorgevellijn mogen/mag uitsluitend worden overschreden door:
a. tot gebouwen behorende stoepen, trappen- c.q. lifthuizen, hellingbanen, funderingen,

entreeportalen, veranda's mits de overschrijding niet meer dan 2,5 m bedraagt;
a. andere ondergeschikte onderdelen van gebouwen, mits de overschrijding niet meer dan 1,5 m

bedraagt.

Artikel 6 Algemene gebruiksregels

6.1   Gebruik van gronden en bouwwerken

6.1.1   Strijdigheid artikelen
Het is verboden gronden en bouwwerken te gebruiken of te laten gebruiken op een wijze of tot een
doel strijdig met de in de artikel 3 aan de grond gegeven bestemming, de bestemmingsomschrijving
en de overige regels.

Artikel 7 Algemene afwijkingsregels

7.1   Afwijking bouwen
Burgemeester en wethouders kunnen, mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het straat-
en bebouwingsbeeld, de woon- en milieusituatie, de verkeersveiligheid, de sociale veiligheid en de
gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, en tenzij daardoor belangen van derden niet
onevenredig worden geschaad, met een omgevingsvergunning afwijken van het in dit plan bepaalde:
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a. ten aanzien van de plaats van de bebouwingsgrenzen, voor zover de afwijking van geringe aard is
en ten aanzien van andere ondergeschikte punten, wanneer dit met het oog op de praktische
uitvoering gerechtvaardigd is, respectievelijk indien de aanpassing aan de terreingesteldheid dit
noodzakelijk maakt;

b. van de in artikel 3 genoemde maten resp. percentages, mits de afwijking niet meer bedraagt dan
10%;

c. van enige bestemming van gronden uitsluitend ten behoeve van het bouwen van bouwwerken van
openbaar nut, zoals transformatorhuisjes, telefooncellen en wachthuisjes, met dien verstande, dat
de inhoud per op te richten bouwwerk niet meer dan 50 m3 zal bedragen en de goothoogte ervan
niet meer dan 3 m zal bedragen.

Artikel 8 Algemene wijzigingsregels

8.1   Algemene wijzigingsbevoegdheid ten behoeve van
overschrijding bestemmingsgrenzen
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de in het bestemmingsplan opgenomen bestemmingen te
wijzigen ten behoeve van 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; de overschrijdingen mogen
echter niet meer dan 3 m bedragen en het bestemmingsvlak mag met niet meer dan 10% worden
vergroot.

8.2   Belangenprocedure bij de algemene wijzigingsregels
Bij toepassing van een wijzigingsbevoegdheid, zoals deze onderdeel uitmaakt van dit plan, dienen de
procedureregels zoals opgenomen in artikel 9 in acht te worden genomen.

Artikel 9 Algemene procedureregels

9.1   Procedure wijzigingsbevoegdheid
Burgemeester en wethouders kunnen voornemens zijn gebruik te maken van de
wijzigingsbevoegdheid voor zover naar dit artikel wordt verwezen.

9.2   Procedure uitwerkingsbevoegdheid
Burgemeester en wethouders kunnen voornemens zijn gebruik te maken van de
uitwerkingsbevoegdheid voor zover naar dit artikel wordt verwezen.

9.3   Procedureregels
Indien burgemeester en wethouders voornemens zijn gebruik te maken van een wijziging of uitwerking
als bedoeld in 9.1 en 9.2 gelden hiervoor de volgende procedureregels.

9.3.1   Termijn en terinzagelegging
Het ontwerpbesluit, houdende een wijziging of uitwerking als bedoeld in bovenstaande artikelen, ligt
gedurende zes weken bij de gebruikelijke gemeentelijke informatiepunten voor belanghebbenden ter
inzage.

9.3.2   Wijze bekendmaking
Burgemeester en wethouders maken de nederlegging tevoren op de gebruikelijke wijze bekend.

9.3.3   Zienswijzen
De bekendmaking houdt in de bevoegdheid van belanghebbenden om gedurende de termijn van
terinzagelegging zienswijzen naar voren te brengen bij burgemeester en wethouders tegen het
ontwerpbesluit.



NL.IMRO.1674.2111ZUNDERTSEW83-0401 11 van 12

Hoofdstuk 4 OVERGANGS- EN SLOTREGELS

Artikel 10 Overgangsregels

10.1   Overgangsrecht bouwwerken
Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in
uitvoering is, danwel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning voor het bouwen, en
afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot,
a. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;
b. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd, mits de

aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt gedaan binnen twee jaar na de
dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan.

10.2   Omgevingsvergunning
Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van 10.1 een omgevingsvergunning verlenen voor het
vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in 10.1 met maximaal 10 %.

10.3   Uitzondering op het overgangsrecht bouwwerken
Lid 10.1 is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van
inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd met het daarvoor
geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.

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

10.5   Strijdig gebruik
Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in 10.4 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.

10.6   Verboden gebruik
Indien het gebruik, bedoeld in het 10.4, 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.

10.7   Uitzondering op het overgangsrecht gebruik
Lid 10.4 is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen geldende
bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.

10.8   Hardheidsclausule
Voor zover toepassing van het overgangsrecht bouwwerken of gebruik leidt tot een onbillijkheid van
overwegende aard jegens een of meer personen, kunnen burgemeester en wethouders ten behoeve
van die persoon of personen dat overgangsrecht buiten toepassing laten.
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Artikel 11 Slotregels
Deze regels worden aangehaald als:

Regels van het bestemmingsplan 'Zundertseweg 83' van de gemeente Roosendaal.

Aldus vastgesteld in de raadsvergadering van
De griffier,      De voorzitter,
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