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1 Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

1.1 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;

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

1.3 aan-huis-verbonden beroep

het verlenen van diensten aan huis op administratief, juridisch, medisch, therapeutisch,
kunstzinnig, ontwerptechnisch of hiermee gelijk te stellen gebied of het uitoefenen van een
kleinschalig bedrijf aan huis, voor zover wordt voldaan aan het bepaalde in de algemene
gebruiksregels;

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

1.5 bestemmingsgrens
de grens van een bestemmingsvlak;

1.6 bestemmingsplan
de geometrisch bepaalde planobjecten als vervat in het GML-bestand
NL.IMRO.0534.BPZLeidsevaart3-VA01 met de bijoehorende regels (en eventuele bijlagen);

1.7 bestemmingsvlak
een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming;

1.8 bijbehorend bouwwerk

uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel
bevindend hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd op de grond staand
gebouw of ander bouwwerk, met een dak en ondergeschikt aan het hoofdgebouw;

1.9 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;

1.10 bouwlaag

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of bij benadering gelijke
hoogte liggende vloeren of balklagen is begrensd, zulks met inbegrip van de begane grond
en met uitsluiting van onderbouw en zolder;

1.11 bouwgrens
de grens van een bouwvlak;



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

1.13 bouwperceelgrens
de grens van een bouwperceel;

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

1.15 bouwwerk

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

1.16 detailhandel

een bedrijffsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het
verkopen en/of leveren van goederen aan personen die goederen kopen voor gebruik,
verbruik of aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit,
zulks met uitzondering van horeca activiteiten;

1.17 dienstverlenend bedrijf en/of dienstverlenende instelling

een bedrijf of instelling waarvan de werkzaamheden bestaan uit het verlenen van
economische en maatschappelijke diensten aan derden, waaronder zijn begrepen
kapperszaken, schoonheidsinstituten, fotostudio’s en naar de aard daarmee gelijk te stellen
bedrijven en inrichtingen, evenwel met uitzondering van een garagebedrijf en een
seksinrichting;

1.18 dienstverlening
het bedrijfsmatig verlenen van diensten;

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

1.20 hoofdgebouw
een gebouw dat, gelet op de bestemming, als het belangrijkste bouwwerk op een
bouwperceel kan worden aangemerkt;

1.21 huishouden
de bewoning van een woning door een alleenstaande, dan wel twee of meer personen die
een duurzame, gemeenschappelijke huishouding voeren;

1.22 kantoor

een gebouw of een gedeelte daarvan, dat dient voor de uitoefening van administratieve
werkzaamheden en werkzaamheden die verband houden met het doen functioneren van
(semi)overheidsinstellingen, het bankwezen, en naar de aard daarmee gelijk te stellen
instellingen;



1.23 maatschappelijke voorzieningen

educatieve, sociaal-medische, sociaal-culturele en levensbeschouwelijke voorzieningen,
voorzieningen ten behoeve van sport en sportieve recreatie en voorzieningen ten behoeve
van openbare dienstverlening, alsook ondergeschikte detailhandel en horeca ten dienste van
deze voorzieningen;

1.24 peil

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

2. 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;

3. indien in of op het water wordt gebouwd: het waterpeil;

1.25 verblijfsgebied
Gebied bedoeld voor verblijf, waartoe in ieder geval (ontsluitings)wegen, fiets- en voetpaden,
water, parkeer-, groen- en speelvoorzieningen en hondenuitlaatplaatsen worden gerekend.

1.26 voorgevelrooilijn
alle naar de naastgelegen wegen toegekeerde bouwgrenzen van het hoofdgebouw;

1.27 woning
een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk
huishouden;

1.28 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 de zijdelingse perceelgrens
tussen de zijdelingse grens van het bouwperceel en een bepaald punt van het bouwwerk,
waar die afstand het kortst is;

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, met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes
en naar de aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen;

2.3 de goothoogte van een bouwwerk
vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot c.qg. de druiplijn, het boeibord of een
daarmee gelijk te stellen constructiedeel;

2.4 de horizontale diepte van een gebouw
de diepte van een gebouw, gemeten loodrecht vanaf de gevel waaraan wordt gebouwd;

2.5 de inhoud van een bouwwwerk
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;

2.6 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 Bestemmingsregels

Artikel 3 Tuin

3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Tuin" aangewezen gronden zijn bestemd voor tuinen behorende bij de
hoofdgebouwen, verblijffsgebied, groen- en speelvoorzieningen met bijoehorende gebouwen
en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, parkeervoorzieningen water en voorzieningen voor
de waterhuishouding.

3.2 Bouwregels

3.2.1 Gebouwen mogen niet worden gebouwd, met uitzondering van aangebouwde
bijpehorende bouwwerken (erkers) bij de hoofdgebouwen van de op de aangrenzende
gronden gelegen woningen, mits:

1. de horizontale diepte maximaal 1 m bedraagt;

2. de diepte van de overblijvende, niet met gebouwen bebouwde gronden minimaal 1 m
bedraagt;

3. de goothoogte maximaal 3 m bedraagt, dan wel maximaal 0,3 meter boven de
bovenkant van de scheidingsconstructie met de tweede bouwlaag van het
hoofdgebouw.

3.2.2 Bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, maximaal:

erf- en terreinafscheidingen voor (het verlengde van) de voorgevel 1 m;
erf- en terreinafscheidingen achter (het verlengde van) de voorgevel 2 m;
pergola’s 2,5 m;

vlaggenmasten 6,5 m.
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Artikel 4 Wonen

4.1 Bestemmingsomschrijving
De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wonen;

b.

aan huis verbonden beroeps- en bedrijfsactiviteiten overeenkomstig het bepaalde in
de algemene gebruiksregels;

met bijbehorende gebouwen, bouwwerken, geen gebouwen zijnde, tuinen en erven, wegen
en paden, parkeer- en groenvoorzieningen, water en voorzieningen voor de
waterhuishouding.

4.2 Bouwregels
4.2.1 Hoofdgebouwen voldoen aan de volgende kenmerken:

a.
b.

C.
d.
e.

hoofdgebouwen worden gerealiseerd binnen het bouwvlak;

indien op de verbeelding de aanduiding maximum volume is opgenomen bedraagt de
inhoud van de woning binnen het betreffende bouwvlak niet meer dan daarin is
aangegeven;

het oppervlakte van de woning mag ten hoogste 200 m?beslaan;

de goothoogte bedraagt maximaal de op de verbeelding aangegeven goothoogte;

de bouwhoogte bedraagt maximaal de op de verbeelding aangegeven bouwhoogte.

4.2.2 Bijbehorende bouwwerken mogen zowel in als buiten het bouwvlak worden gebouwd
en voldoen aan de volgende kenmerken:

a.

©oo0UT

gebouwd op het achter- of zijerf, minimaal 1,5 meter achter de voorgevel van het
hoofdgebouw;

gezamenlijke oppervlakte per hoofdgebouw maximaal 60 m?;

het bouwperceel mag voor niet meer dan 50% worden bebouwd;

de goothoogte bedraagt maximaal 3 m;

de bouwhoogte van bijbehorende bouwwerken bedraagt maximaal 4,5 m.

4.2.3 De bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt maximaal:

oo

erf- en terreinafscheidingen voor de voorgevel van het hoofdgebouw 1 m;
erf- en terreinafscheidingen achter de voorgevel van het hoofdgebouw 2 m;
pergola’s 3 m;

overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, voor de voorgevel van het
hoofdgebouw 1 m;

overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, achter de voorgevel van het
hoofdgebouw 2 m.

4.3 Afwijken van de bouwregels
Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in het tweede lid,
tweede sublid, onder b tot ten hoogste 75 m.



4.4 Afwijken van de gebruiksregels

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in het eerste lid en
worden toegestaan dat een deel van de woning of bijpbehorend bouwwerk bij een woning als
afhankelijke woonruimte (inwoning) wordt gebruikt, met dien verstande, dat:

a.
b.
c.

een dergelijke bewoning noodzakelijk is vanuit het oogpunt van mantelzorg;

op het perceel al een wooneenheid aanwezig is;

er geen onevenredige aantasting plaatsvindt van in het geding zijnde belangen
waaronder die van omwonenden en bedrijven;

per wooneenheid maximaal één situatie van inwoning ten behoeve van mantelzorg is
toegestaan;

inwoning in beginsel dient plaats te vinden bij, in of direct aansluitend aan de
wooneenheid, waarbij de afhankelijke woonruimte een onderlinge verbinding met de
wooneenheid dient te hebben;

het gebruik van een bijbehorend bouwwerk als afhankelijke woonruimte is uitsluitend
toegestaan indien realisering van de inwoning in of aan het wooneenheid voor de
inwoner of andere bewoner(s) onredelijk bezwarend is;

maximaal 80 m?van het hoofdgebouw en/of bijbehorend bouwwerk mag worden
gebruikt ten behoeve van de inwoning;

na de beéindiging van de mantelzorgsituatie de wooneenheid weer in oorspronkelijke
vorm wordt teruggebracht.



Artikel 5 Waarde - Archeologie

5.1 Bestemmingsomschrijving
De voor ‘Waarde — Archeologie’ aangewezen gronden zijn mede bestemd voor de
bescherming en veiligstelling van archeologische waarden.

5.2 Bouwregels

5.2.1 Op deze gronden mogen ten behoeve van de in het eerste lid bedoelde bestemming
uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd, die voor archeologisch
onderzoek noodzakelijk zijn.

5.2.2 Ten behoeve van andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mag, met
inachtneming van de voor de betrokken bestemming geldende (bouw)regels, uitsluitend
worden gebouwd, indien het bouwplan betrekking heeft op:

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

b. een bouwwerk met een opperviakte van ten hoogste 50 m?; of een bouwwerk dat
zonder graaf- of heiwerkzaamheden kan worden geplaatst.

5.3 Afwijken van de bouwregels

5.3.1 Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in het
voorgaande lid, met inachtneming van de voor de betrokken bestemming(en) geldende
(bouw) regels.

5.3.2 Een omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 5.3.1 wordt in ieder geval verleend,
indien de aanvrager van de omgevingsvergunning aan de hand van nader archeologisch
onderzoek heeft aangetoond dat op de betrokken locatie geen archeologische resten
aanwezig zijn.

5.3.3 Een omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 5.3.1 wordt voorts verleend, indien:

a. de aanvrager van de omgevingsvergunning een rapport heeft overlegd waarin de
archeologische waarde van het betrokken terrein naar het oordeel van het bevoegd
gezag in voldoende mate is vastgesteld; en

b. de betrokken archeologische waarden, gelet op het rapport zoals onder a bedoeld,
door de bouwactiviteiten niet worden geschaad of mogelijke schade kan worden
voorkomen door aan de omgevingsvergunning voorschriften te verbinden, gericht op:

o het treffen van maatregelen, waardoor de archeologische resten in de bodem
kunnen worden behouden;

o het doen van opgravingen;

o begeleiding van de bouwactiviteiten door een archeologisch deskundige.

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

5.4.1 Het is verboden op of in de gronden met de dubbelbestemming Waarde — Archeologie
zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen
bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden van burgemeester en wethouders de volgende
werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren of te doen, dan wel te
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laten uitvoeren die dieper reiken dan 0,3 meter beneden maaiveld en die tevens een (totale)
terreinoppervlakte groter dan 500 m?2 beslaan:

a. grondwerkzaamheden, waartoe wordt gerekend het ophogen, afgraven, verwijderen
van oude funderingen, woelen en mengen, diepploegen, egaliseren en ontginnen van
gronden alsmede het vergraven, verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere
wateren en het aanleggen van drainage;

b. het aanleggen of rooien van bomen en diepwortelende struiken waarbij stobben
worden verwijderd;

c. het aanleggen van ondergrondse transport-, energie-, of telecommunicatieleidingen
en daarmee verband houdende constructies, installaties of apparatuur;

d. het verlagen van het waterpeil;

e. het werken met opsporingsapparatuur (waaronder vallen metaaldetectoren,
grondradar en ander detectieapparatuur), gevolgd door het opgraven van
archeologische vondsten en relicten;

f. het heien van palen en slaan van damwanden.

5.4.2 Het verbod als bedoeld in artikel 5.4.1 is niet van toepassing, indien de werken en
werkzaamheden:

reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van het plan;
mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende omgevingsvergunning of
een ontgrondingsvergunning;

3. ten dienste van archeologisch onderzoek worden uitgevoerd.

NN —

5.4.3 Een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of
van werkzaamheden wordt in ieder geval verleend, indien de aanvrager aan de hand van
nader archeologisch onderzoek kan aantonen dat op de betrokken locatie geen
archeologische waarden aanwezig zijn.

5.4.4 Een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of
van werkzaamheden wordt voorts verleend indien:

a. de aanvrager van de omgevingsvergunning een rapport heeft overlegd waarin de
archeologische waarde van het betrokken terrein naar het oordeel van het bevoegd
gezag in voldoende mate is vastgesteld;

b. de betrokken archeologische waarden, gelet op het rapport zoals onder a bedoeld,
door de activiteiten niet worden geschaad of mogelijke schade kan worden
voorkomen door aan de omgevingsvergunning voorschriften te verbinden, gericht op:

o het treffen van maatregelen, waardoor archeologische resten in de bodem kunnen
worden behouden;

o het doen van opgravingen;

o begeleiding van de activiteiten door een archeologisch deskundige.

5.4.5 Alvorens omtrent het toestaan van een afwijking of over de verlening van een
omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van
werkzaamheden, te beslissen wint het bevoegd gezag schriftelijk advies in bij de
archeologisch deskundige.
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3 Algemene regels

Artikel 6 Anti-dubbeltelregel

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan
uitvoering is gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere
bouwplannen buiten beschouwing.

Artikel 7 Algemene bouwregels
7.1 Het bouwen mag niet plaatsvinden met overschrijding van de aangegeven
bestemmingsgrenzen en bouwhoogten, tenzij in de regels anders is bepaald;

7.2 Het verbod als bedoeld onder a geldt niet ten aanzien van ondergeschikte bouwdelen als
plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen, schoorstenen, gevel- en
kroonlijsten, luifels, balkons, balkonhekken en overstekende daken en daarmee naar aard en
omvang gelijk te stellen bouwonderdelen, mits de overschrijding niet meer dan 1 meter
bedraagt.

Artikel 8 Algemene gebruiksregels

8.1 Gebruik van ruimten binnen een woning en bijbehorende bouwwerken ten behoeve van
de uitoefening van een aan huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit, wordt als gebruik
overeenkomstig de bestemming aangemerkt, voor zover dit gebruik ondergeschikt blijft aan
de woonfunctie en mits voldaan wordt aan de volgende voorwaarden:

a. maximaal 35% van het vloeropperviak van de woning met inbegrip van de
gerealiseerde bijbehorende bouwwerken, tot ten hoogste in totaal 100 m®mag worden
gebruikt voor de aan-huis-verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit;

b. degenen die activiteiten in de woning uitvoert dient tevens de bewoner van de woning
te zijn;

c. vergunningplichtige of meldingsplichtige activiteiten ingevolge de Wet milieubeheer
zijn, met uitzondering van tandartsenpraktijken, niet toegestaan;

d. bedrijven maximaal in de categorie A van de Staat van Bedrijfsactiviteiten
functiemenging zijn toegestaan of bedrijven die voor wat betreft de aard en de
omvang van de milieuhinder die het veroorzaakt gelijk kan worden gesteld met deze
categorie;

e. er mag geen detailhandel en/of horeca plaatsvinden;

f. ermogen geen publieksaantrekkende beroeps- of bedrijfsactiviteiten plaatsvinden.

8.2 de parkeeraccommodatie bedraagt tenminste 1,0 parkeerplaats op eigen erf per woning;

8.3 Onder verboden gebruik als bedoeld in artikel 2.1 eerste lid onder ¢ van de Wet
algemene bepalingen omgevingsrecht wordt in elk geval verstaan:

a. het opslaan, opgeslagen houden, storten of lozen van puin, vuil of andere vaste of
vloeibare afvalstoffen, anders dan voorzover noodzakelijk is voor het
normale onderhoud van tuinen en andere onbebouwde terreinen en het onderhoud

van watergangen;
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b. het opslaan of opgeslagen houden van gerede of ongerede goederen, materialen,
werktuigen, machines of gebruiksklare of onklare voer- of vaartuigen of onderdelen
hiervan, anders dan voorzover dit het gevolg is van of direct samenhangt met het
gebruik van een bedrijfserf, behorende bij een winkel of bedrijf, in overeenstemming
met de desbetreffende bestemming;

c. het plaatsen of geplaatst houden van onderkomens;

d. het gebruik van bebouwde dan wel onbebouwde gronden als of ten behoeve van een
seksinrichting en/of prostitutie;

e. het gebruik van opstallen, waaronder bijbehorende bouwwerken, als zelfstandige
woning en/of afhankelijke woonruimte.

Artikel 9 Algemene afwijKkingsregels

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van de bepalingen van het plan
inzake voorgeschreven maten, zoals goot- en/of bouwhoogten met maximaal 10%.
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4 Overgangs- en slotregels

Artikel 10 Overgangsrecht

10.1 Overgangsrecht bouwwerken

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

1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;
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.

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

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

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

10.2.2 Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in het eerste
lid, 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.

10.2.3 Indien het gebruik, bedoeld in het eerste lid, 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.

10.2.4 Het eerste lid is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het
voorheen geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat
plan.

Artikel 11 Slotregel
Deze regels worden aangehaald als de regels van het bestemmingsplan Zuider Leidsevaart
3 te Hillegom.

Aldus vastgesteld in de vergadering van de gemeenteraad van de gemeente Hillegom,
gehouden op 14 maart 2013.
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