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1 Inleidende regels 

Artikel 1 Begrippen 

In deze regels wordt verstaan onder: 

 

1.1 plan 

Het bestemmingsplan Zuideinde 36k, Nieuwkoop met identificatienummer 

NL.IMRO.0569.bkNKPzuideinde36k-va01 van de Gemeente Nieuwkoop. 

 

1.2 bestemmingsplan 

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

 

1.3 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. 

 

1.4 aanduidingsgrens 

De grens van een aanduiding indien het een vlak betreft. 

 

1.5 achtererfgebied 

Erf aan de achterkant en de niet naar openbaar toegankelijk gebied gekeerde zijkant, op meer dan 1 m van 

de voorkant, van het hoofdgebouw. 

  

1.6 bebouwing 

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

 

1.7 bedrijf 

Een inrichting of instelling gericht op het bedrijfsmatig voortbrengen, vervaardigen, bewerken, opslaan, 

installeren en/of herstellen van goederen dan wel het bedrijfsmatig verlenen van diensten, aan huis 

verbonden beroepen daaronder niet begrepen. 

 

1.8 bedrijf aan huis 

Het door de bewoner van de woning bedrijfsmatig verlenen van diensten c.q. het uitoefenen van 

ambachtelijke bedrijvigheid, geheel of overwegend door handwerk, dat door zijn beperkte omvang in een 

woning en daarbij behorende bijbehorende bouwwerken met behoud van de woonfunctie kan worden 

uitgeoefend, niet zijnde detailhandel, behoudens de beperkte verkoop van artikelen verband houdende met 

de activiteiten en webwinkels. 
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1.9 beroep aan huis 

Een beroep of het beroepsmatig verlenen van diensten op administratief, juridisch, medisch, therapeutisch, 

kunstzinnig, ontwerptechnisch of hiermee gelijk te stellen gebied, dat door zijn beperkte omvang in een 

woning en daarbij behorende bijbehorende bouwwerken, met behoud van de woonfunctie, kan worden 

uitgeoefend. 

 

1.10 bestemmingsgrens 

De grens van een bestemmingsvlak. 

 

1.11 bestemmingsvlak 

Een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming. 

 

1.12 Bevi-inrichting 

Een inrichting als bedoeld in artikel 2 lid 1 van het Besluit externe veiligheid inrichtingen. 

 

1.13 bijbehorend bouwwerk 

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. 

 

1.14 botenhuis 

Al dan niet drijvende overkapping ten behoeve van het stallen van een (plezier)vaartuig. 

 

1.15 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. 

 

1.16 bouwgrens 

De grens van een bouwvlak. 

 

1.17 bouwlaag 

Een verdieping van zodanige afmetingen en vorm dat de daardoor ontstane ruimte zonder ingrijpende 

voorzieningen geschikt kan worden gemaakt voor woonfuncties en daarmee gelijke gebruiksmogelijkheden 

geeft als de daaronder gelegen bouwlagen. 

  

1.18 bouwperceel 

Een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende 

bebouwing is toegelaten. 

 

1.19 bouwperceelgrens 

De grens van een bouwperceel. 
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1.20 bouwvlak 

Een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels bepaalde 

gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde, zijn toegelaten. 

 

1.21 bouwwerk 

Elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die hetzij direct, hetzij 

indirect met de grond is verbonden, hetzij direct of indirect steun vindt in of op de grond en bestemd is om 

ter plaatse te functioneren. 

 

1.22 bouwwerk, geen gebouw zijnde 

Elk bouwwerk, geen gebouw en geen overkapping zijnde. 

 

1.23 detailhandel 

Het bedrijfsmatig te koop aanbieden (waaronder de uitstalling ten verkoop), verkopen, verhuren en leveren 

van goederen aan personen die die goederen kopen of huren, voor gebruik, verbruik of aanwending anders 

dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit. 

 

1.24 erf 

Al dan niet bebouwd perceel of een gedeelte daarvan dat direct is gelegen bij een gebouw en dat in feitelijk 

opzicht is ingericht ten dienste van het gebruik van het gebouw. 

 

1.25 erker 

Bijbehorend bouwwerk van ondergeschikte betekenis aan de begane grond van een gebouw, waarvan de 

wanden, met uitzondering van de borstwering, door vensters worden gevormd. 

 

1.26 garage 

Een bouwwerk dat primair dient ter stalling van (motor)voertuigen, alsook niet-bedrijfsmatige opslag van 

andere goederen. 

 

1.27 gebouw 

Elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden omsloten 

ruimte vormt. 

 

1.28 geluidsgevoelige functies (in de zin van de Wet geluidhinder) 

Hieronder worden verstaan: woningen, onderwijsgebouwen, ziekenhuizen, verpleeghuizen, andere 

gezondheidszorggebouwen dan de genoemde (t.w. verzorgingstehuizen, psychiatrische inrichtingen, 

medische centra, poliklinieken en medische kleuterdagverblijven), alsmede de terreinen die behoren bij de 

andere gezondheidszorggebouwen, voor zover deze bestemd zijn of worden gebruikt voor de in die 

gebouwen verleende zorg, alsmede woonwagenstandplaatsen. 
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1.29 hoofdgebouw 

Een gebouw, of gedeelte daarvan, dat noodzakelijk is voor de verwezenlijking van de geldende of 

toekomstige bestemming van een perceel en, indien meer gebouwen op het perceel aanwezig zijn, gelet op 

die bestemming het belangrijkst is. 

 

1.30 overkapping 

Een bouwwerk, geen gebouw zijnde, voorzien van een dak met aan ten hoogste één zijde een gesloten 

wand. 

 

1.31 peil 

a. Voor bouwwerken, waarvan de hoofdtoegang onmiddellijk aan de weg grenst: de hoogte van de 

weg ter plaatse van de hoofdtoegang.  

b. In overige gevallen, uitgezonderd bouwen in of op water: de gemiddelde hoogte van het 

aansluitende, afgewerkte maaiveld. 

1.32 voorgevel 

De gevel van het hoofdgebouw die door zijn aard, functie, constructie dan wel gelet op uitstraling ervan als 

belangrijkste gevel kan worden aangemerkt. 

 

1.33 voorgevelrooilijn 

De denkbeeldige lijn gevormd door het verlengde van de voorgevel. 

 

1.34 woning 

Een gebouw of gedeelte van een gebouw, geschikt en bestemd voor huisvesting van niet meer dan één 

huishouden. 
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Artikel 2 Wijze van meten 

Bij toepassing van deze planregels wordt als volgt gemeten:  

 

2.1 de dakhelling 

Langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak. 

 

2.2 de goothoogte van een bouwwerk 

Vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot/de druiplijn, het boeibord of een daarmee gelijk te stellen 

constructiedeel, met uitzondering van de afscheiding van dakterrassen; boven de goothoogte zijn geen 

platte daken toegestaan, behoudens op dakkapellen en behoudens ter plekke van de bouwaanduiding "plat 

dak". 

 

2.3 de inhoud van een bouwwerk 

Tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van de 

scheidsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen. 

 

2.4 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. 

 

2.5 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. bij een overkapping 

zonder gevelvlak(ken) de neerwaartse projectie van het dakvlak. 

 

2.6 de oppervlakte van een woonschip 

De neerwaartse projectie van het dakvlak, vermeerderd met steigers en plankieren boven de waterlijn. 

 

2.7 afstand tot de bouwperceelgrens 

Tussen de grens van het bouwperceel en een bepaald punt van het bouwwerk, waar die afstand het kortst 

is. 

 

2.8 ondergrondse bouwdiepte van een bouwwerk 

Vanaf het bouwkundig peil tot het diepste punt van het bouwwerk, de fundering niet meegerekend. 

 

2.9 het bebouwingspercentage 

Een in de regels aangegeven percentage, dat de grootte van het bouwvlak dan wel het bouwperceel 

aangeeft dat maximaal mag worden bebouwd. 
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2.10 vloeroppervlakte 

De (gebruiks)vloeroppervlakte volgens NEN2580. 
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2 Bestemmingsregels 

Artikel 3 Wonen 

3.1 Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:  

a. wonen;  

b. de uitoefening van beroepen aan huis in hoofdgebouwen en bijbehorende bouwwerken, met dien 

verstande dat het oppervlak ten behoeve van die activiteiten maximaal 30% van het 

vloeroppervlak per woning inclusief de bijbehorende bouwwerken bedraagt, met een maximum 

van 45 m², en webwinkels met opslag en een uitleverpunt met een gezamenlijke oppervlakte tot 

30 m² bvo;  

c. mantelzorg, met dien verstande dat het oppervlak ten behoeve van mantelzorg maximaal 75 m² 

van het vloeroppervlak per woning inclusief de bijbehorende bouwwerken bedraagt;  

met de daarbij behorende: 

d. erven;  

e. tuinen;  

f. parkeervoorzieningen;  

g. in- en uitwegen  

h. groenvoorzieningen;  

i. waterlopen en waterpartijen;  

j. waterhuishoudkundige voorzieningen;  

k. andere voorzieningen ten dienste van de bestemming;  

l. installaties ten behoeve van de opwekking van duurzame energie;  

m. voorzieningen van algemeen nut  

n. steigers en plankieren 

3.2 Bouwregels 

3.2.1 Hoofdgebouwen 

Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels: 

a. hoofdgebouwen mogen uitsluitend binnen een bouwvlak worden gebouwd;  

b. als hoofdgebouwen zijn uitsluitend woningen en/of wooncomplexen toegestaan;  

c. de maximale oppervlakte van het hoofdgebouw, uitgezonderd gestapelde bouw, mag niet meer 

bedragen dan 150 m², tenzij op de verbeelding de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding- 

maximale oppervlakte' is opgenomen. Daar geldt een maximale oppervlakte van 200 m²;  

d. bij herbouw dienen hoofdgebouwen, die op het moment van de terinzagelegging van het 

ontwerpbestemmingsplan aaneen zijn gebouwd opnieuw aaneengebouwd te worden;  

e. bij herbouw dient ten minste 80% van het te herbouwen hoofdgebouw gelegen te zijn binnen de 

grenzen van het te slopen hoofdgebouw;  

f. ter plaatse van de aanduiding 'maximum aantal wooneenheden' op de verbeelding, mag het aantal 

woningen niet meer bedragen dan is aangegeven;  

g. de maximum goot- en bouwhoogte bedraagt niet meer dan respectievelijk 6 meter en 10 meter, 

met dien verstande dat ter plaatse van de bouwaanduiding 'maximale goot- en bouwhoogte' op de 

verbeelding, de maximale- en bouwhoogte niet meer mag bedragen dan is weergegeven op de 

verbeelding; ter plaatse van de bouwaanduiding 'plat dak' op de verbeelding, is een plat dak 

toegestaan; indien de bestaande goot- of bouwhoogte reeds meer bedraagt dan respectievelijk 6 

meter en 10 meter en er geen bouwaanduiding 'maximale goot- en bouwhoogte' op de verbeelding 
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is opgenomen, mag de goot- respectievelijk bouwhoogte niet meer bedragen dan de bestaande 

goot- respectievelijk bouwhoogte ten tijde van de terinzagelegging van het ontwerp van het 

bestemmingsplan.  

3.2.2 Bijbehorende bouwwerken 

Voor het bouwen van bijbehorende bouwwerken, met uitzondering van overkappingen, bijbehorende 

bouwwerken bij woonschepen en botenhuizen, gelden de volgende regels: 

a. bijbehorende bouwwerken zijn binnen het bouwvlak en het erfgebied toegestaan, met dien 

verstande dat bij vrijstaande woningen geen bijbehorende bouwwerken in één van beide stroken 

van 3 meter gemeten vanaf de zijdelingse perceelsgrens zijn toegestaan;  

b. de totale oppervlakte van bijbehorende bouwwerken bedraagt per hoofdgebouw:  

Oppervlakte bouwpercelen Maximale gezamenlijke oppervlakte bijbehorende bouwwerken 

tot en met 500 m² 50 m², mits het bouwperceel, gelegen buiten het bouwvlak, voor 

niet meer dan 50% is dan wel wordt bebouwd 

meer dan 500 m² 80 m², mits het bouwperceel, gelegen buiten het bouwvlak, voor 

niet meer dan 50% is dan wel wordt bebouwd. 

c. de maximum goothoogte bedraagt 3 meter;  

d. de maximum bouwhoogte bedraagt 5,5 meter;  

e. de maximum diepte van erkers bedraagt 1,5 meter;  

f. indien bijbehorende bouwwerken niet in de zijdelingse perceelsgrens worden gebouwd, dient de 

afstand tot de zijdelingse perceelsgrens minimaal 1 meter te bedragen;  

g. aan de zijde(n) waar een bijbehorend bouwwerk niet aan een ander gebouw wordt aangebouwd, 

dient de afstand tussen de gebouwen minimaal 1 meter te bedragen. 

3.2.3 Overkappingen 

Voor het bouwen van overkappingen gelden de volgende regels: 

a. overkappingen zijn binnen het gehele bouwperceel toegestaan;  

b. de maximum bouwhoogte bedraagt 3 meter;  

c. de bebouwde oppervlakte mag niet meer dan 20 m² bedragen, mits het bouwperceel gelegen 

buiten het bouwvlak voor niet meer dan 50% is dan wel wordt bebouwd. 

3.2.4 Botenhuizen 

Voor het bouwen van botenhuizen gelden de volgende regels: 

a. er is maximaal 1 botenhuis toegestaan per bouwperceel;  

b. de maximale oppervlakte van een botenhuis bedraag 50 m², mits het bouwperceel voor niet meer 

dan 50% is dan wel wordt bebouwd;  

c. de maximale hoogte van een botenhuis bedraagt 2 meter boven de waterlijn;  

d. botenhuizen zijn alleen toegestaan aan de achterzijde van het bouwperceel en niet in en boven 

sloten tussen bouwpercelen in om zo het vrije uitzicht via deze sloten naar de plas veilig te stellen. 

3.2.5 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 

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

a. bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mogen worden gebouwd binnen het bouwperceel;  

b. de maximale bouwhoogte van terreinafscheidingen bedraagt maximaal 2 meter voor zover gelegen 

achter de voorgevelrooilijn;  

c. de maximale bouwhoogte van terreinafscheidingen bedraagt maximaal 1 meter voor zover gelegen 

vóór de voorgevelrooilijn,  
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d. de maximale bouwhoogte van vlaggenmasten bedraagt 8 meter. Per woning is maximaal 1 

vlaggenmast toegestaan;  

e. de maximale bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt 3 meter;  

f. het maximale bebouwingspercentage bedraagt 50% berekend over het bouwperceel voorzover 

gelegen buiten het bouwvlak;  

g. de maximale bouwhoogte van beschoeiing, daaronder begrepen golfbrekers, bedraagt 1 meter, 

gemeten vanaf de waterlijn.  

h. per bouwperceel is ten behoeve van dat bouwperceel slechts één steiger of aanleggelegenheid 

toegestaan;  

i. de maximale oppervlakte van een steiger of aanleggelegenheid bedraagt 30 m²;  

j. de maximale breedte van een steiger of aanleggelegenheid bedraagt 15 meter;  

k. de maximale bouwhoogte van een steiger of aanleggelegenheid bedraagt 0,5 meter;  

l. een steiger of aanleggelegenheid dient zoveel mogelijk aan de achterzijde van het perceel te 

worden gebouwd. 

3.3 Nadere eisen 

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en de afmetingen van de 

bebouwing: 

a. ter voorkoming van onevenredige aantasting van de gebruiksmogelijkheden en het woon- en 

leefklimaat van aangrenzende gronden en bouwwerken;  

b. ter waarborging van de stedenbouwkundige kwaliteit en beeldkwaliteit van de naaste omgeving;  

c. ter waarborging van de verkeersveiligheid en de parkeergelegenheid;  

d. ter waarborging van de sociale veiligheid;  

e. ter waarborging van de brandveiligheid en rampenbestrijding. 

3.4 Afwijken van de bouwregels 

3.4.1 Bijbehorende bouwwerken 

Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 3 lid 

2.2 sub b, ten behoeve van een groter maximaal gezamenlijk oppervlak aan bijbehorende bouwwerken, tot 

80 m², voor bouwpercelen met een oppervlakte tot en met 500 m², met dien verstande dat:  

a. de gebruiksmogelijkheden en het woon- en leefklimaat van aangrenzende gronden en 

bouwwerken niet onevenredig worden aangetast;  

b. de stedenbouwkundige kwaliteit en beeldkwaliteit van de naaste omgeving gewaarborgd moeten 

zijn;  

c. de verkeersveiligheid en de parkeergelegenheid gewaarborgd moeten zijn;  

d. de sociale veiligheid gewaarborgd moet zijn;  

e. de brandveiligheid en rampenbestrijding gewaarborgd moeten zijn. 

3.4.2 Erf- en terreinafscheidingen 

Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 3 lid 

2.5 ten behoeve van de bouw van erf- en terreinafscheidingen tot maximaal 2 meter hoog vóór de 

voorgevellijn, met inbegrip van hekken en poorten op bruggen die dienen als erf- en/of terreinafscheiding.  

3.4.3 Herbouw 

Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 3 lid 

2.1 sub d en artikel 3 lid 2.1 sub e, mits: 

a. het stedenbouwkundig beeld ter plaatse niet wordt verstoord;  

b. geen onevenredig nadelige gevolgen voor het woonmilieu ontstaan of kunnen ontstaan;  

c. de belangen van derden niet onevenredig worden geschaad of kunnen worden geschaad;  

d. geen uit een oogpunt van milieu onaanvaardbare situatie ontstaat. 
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3.5 Specifieke gebruiksregels 

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken wordt in elk geval gerekend het gebruik voor: 

a. het opslaan van onbruikbare of althans aan hun oorspronkelijke gebruik onttrokken voorwerpen, 

goederen, stoffen en materialen en van emballage en/of afval, behoudens voor zover zulks 

noodzakelijk is in verband met het op de bestemming gerichte gebruik van de grond;  

b. het opslaan, opgeslagen houden, storten of lozen van vaste of vloeibare afvalstoffen behoudens 

voor zover zulks noodzakelijk is in verband met het op de bestemming gerichte gebruik van de 

grond;  

c. bewoning als afhankelijke woonruimte, met uitzondering van mantelzorg;  

d. bewoning van vrijstaande bijbehorende bouwwerken, met uitzondering van mantelzorg;  

e. seksinrichting;  

f. prostitutie;  

g. een coffeeshop, growshop, smartshop of daarmee vergelijkbaar bedrijf;  

h. opslag en verkoop van (consumenten)vuurwerk;  

i. bewoning als onzelfstandige woonruimte;  

j. gebruik is uitsluitend toegestaan mits voldoende parkeerplaatsen in de directe omgeving aanwezig 

zijn en beschikbaar worden gehouden conform de parkeernormen zoals opgenomen in de als 

bijlage 2 bij de planregels opgenomen gemeentelijke parkeernota, tenzij naar het oordeel van het 

bevoegd gezag in voldoende mate is verzekerd dat er op andere wijze in toereikende 

parkeergelegenheid is voorzien. 

3.6 Afwijken van de gebruiksregels 

3.6.1 Bedrijf aan huis 

Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 3 lid 

1 ten behoeve van de uitoefening van een bedrijf aan huis in het hoofdgebouw en bijbehorende 

bouwwerken, met dien verstande dat:  

a. de woonfunctie als hoofdfunctie behouden blijft;  

b. bedoeld gebruik geen onevenredige aantasting van het woon- en leefklimaat mag opleveren en 

geen onevenredige afbreuk mag doen aan het woonkarakter van de wijk of buurt; dit betekent 

onder meer dat: 

1. een omgevingsvergunning wordt verleend voor het uitoefenen van bedrijvigheid in de 

categorieën 1 en 2 als vermeld in de Lijst van bedrijfsactiviteiten (bijlage 1 bij deze 

planregels);  

2. een omgevingsvergunning wordt verleend voor het uitoefenen van bedrijvigheid niet 

behorende tot de categorieën 1 of 2 als vermeld in de Lijst van bedrijfsactiviteiten 

(bijlage 1 bij deze planregels), mits het desbetreffende gebruik door middel van het 

stellen van voorwaarden verantwoord is;  

3. het gebruik naar aard met het woonkarakter van de omgeving in overeenstemming moet 

zijn;  

4. het gebruik de woonfunctie dient te ondersteunen, dat wil zeggen dat degene die de 

activiteiten in het hoofdgebouw of bijgebouw uitvoert, tevens de gebruiker van het 

hoofdgebouw is; 

c. het niet betreft zodanig verkeersaantrekkende activiteiten die kunnen leiden tot een nadelige 

beïnvloeding van de normale afwikkeling van het verkeer dan wel tot een onevenredige 

parkeerdruk op de openbare ruimten;  

d. parkeren zoveel mogelijk op eigen terrein dient plaats te vinden;  

e. geen detailhandel plaatsvindt, uitgezonderd een beperkte verkoop in het klein in verband met 

bedrijfsmatige activiteiten in of bij het hoofdgebouw;  

f. maximaal 30% van het vloeroppervlak van het hoofdgebouw en de daarbij behorende bijgebouwen 

ten behoeve van aan bedrijf aan huis in gebruik mag zijn, zulks met een absoluut maximum van 

45 m². 



15 

 

3.6.2 Kamerbewoning 

Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 3 lid 

5 ten behoeve van kamerbewoning, met dien verstande dat:  

a. maximaal 75 m² van een woning gebruikt mag worden voor kamerbewoning;  

b. kamerbewoning niet is toegestaan in combinatie met het gebruik van een woning voor mantelzorg 

en/of de uitoefening van beroepen en bedrijven aan huis als bedoeld in artikel 3 lid 1 en artikel 3 

lid 6.1;  

c. parkeren zoveel mogelijk op eigen terrein dient plaats te vinden. 
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Artikel 4 Waarde - Archeologie 3 

4.1 Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Waarde - Archeologie 3' aangewezen gronden zijn, behalve voor de daar voorkomende 

bestemming(en), mede bestemd voor behoud en bescherming van archeologische waarden.  

4.2 Bouwregels 

Bij een aanvraag voor een omgevingsvergunning voor het oprichten van een bouwwerk met een oppervlakte 

van meer dan 10.000 m² en dieper dan 50 cm dient de aanvrager een rapport te overleggen dat voldoet 

aan de Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie, waarin de archeologische waarden van de gronden waarop 

de aanvraag betrekking heeft naar het oordeel van burgemeester en wethouders in voldoende mate zijn 

vastgesteld. 

4.2.1 Voorwaarden 

Indien uit het in artikel 3 lid 2 genoemde rapport blijkt dat de archeologische waarden van de gronden door 

het oprichten van het bouwwerk zullen worden verstoord, kunnen burgemeester en wethouders één of 

meerdere van de volgende voorwaarden verbinden aan de omgevingsvergunning voor het bouwen:  

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische waarden in 

de bodem kunnen worden behouden (behoud in situ);  

b. de verplichting tot definitief archeologisch onderzoek (opgraven) en het conserveren van de 

archeologische resten en het opstellen van een eindrapportage;  

c. de verplichting de activiteit, die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een deskundige 

op het terrein van de archeologische monumentenzorg, die voldoet aan door burgemeester en 

wethouders te stellen kwalificaties (archeologische begeleiding). 

4.3 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden 

4.3.1 Verbod 

Onverminderd het in de monumentenwet bepaalde is het verboden om zonder of in afwijking van een door 

burgemeester en wethouders verleende vergunning de volgende werken en werkzaamheden uit te voeren of 

te laten uitvoeren dieper dan 50 cm en over een (totale) oppervlakte groter dan 10.000 m²: 

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 en apparatuur;  

d. het verlagen van het waterpeil;  

e. het werken met opsporingsapparatuur (waaronder vallen metaaldetectoren, grondwater en ander 

detectieapparatuur), gevolgd door het opgraven van archeologische vondsten en relicten;  

f. het heien van palen en slaan van damwanden. 

4.3.2 Uitzonderingen 

Het onder artikel 4 lid 3.1 opgenomen verbod geldt niet:  

a. voor onderhouds- en vervangingswerkzaamheden van bestaande bestratingen en beplanting en 

werkzaamheden binnen bestaande tracés van kabels en leidingen;  

b. voor werken en werkzaamheden, die mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende 

omgevingsvergunning of ontgrondingenvergunning op het tijdstip van inwerkingtreding van het 

plan. 
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4.3.3 Beoordelingscriteria 

De onder artikel 4 lid 3.1 genoemde vergunning kan slechts worden verleend voor zover geen afbreuk 

gedaan wordt aan het behoud en bescherming van de archeologische waarden hetgeen moet blijken uit een 

rapport dat de aanvrager bij de aanvraag voor een omgevingsvergunning dient te overleggen. In het rapport 

moeten de archeologische waarden van de gronden waarop de aanvraag betrekking heeft naar het oordeel 

van burgemeester en wethouders in voldoende mate zijn vastgesteld. Het rapport dient te voldoen aan de 

Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie.  

4.3.4 Voorwaarden aan omgevingsvergunning 

Indien uit het in artikel 4 lid 3.3 genoemde rapport blijkt dat de archeologische waarden van de gronden 

door het verlenen van de omgevingsvergunning zullen of kunnen worden verstoord, kunnen burgemeester 

en wethouders één of meerdere van de volgende voorwaarden verbinden aan de omgevingsvergunning:  

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische waarden in 

de bodem kunnen worden behouden (behoud in situ);  

b. de verplichting tot definitief archeologisch onderzoek (opgraven) en het conserveren van de 

archeologische resten en het opstellen van een eindrapportage;  

c. de verplichting de activiteit, die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een deskundige 

op het terrein van de archeologische monumentenzorg, die voldoet aan door burgemeester en 

wethouders te stellen kwalificaties (archeologische begeleiding). 

4.4 Wijzigingsbevoegdheid 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd het bestemmingsplan te wijzigen: 

a. door de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 3' geheel of gedeeltelijk te doen vervallen, 

indien op basis van inventariserend en/of definitief archeologisch onderzoek is aangetoond dat op 

de betrokken locatie geen archeologische waarden (meer) aanwezig zijn;  

b. door de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 3' alsnog toe te kennen aan gronden, die nu niet 

deze dubbelbestemming hebben, indien uit inventariserend en/of definitief archeologisch 

onderzoek blijkt dat de begrenzing van de huidige dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 1' 

aanpassing behoeft gelet op de ter plaatse aanwezige archeologische waarden.  
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3 Algemene regels 

Artikel 5 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 6 Algemene bouwregels 

6.1 Goothoogte 

Boven de 'maximale goothoogte' zijn platte daken niet toegestaan, tenzij op de verbeelding een gelijke 

maximale goot- en bouwhoogte staat aangegeven dan wel de aanduiding 'plat dak'. Daar is een plat dak wel 

toegestaan. 

6.2 Algemene bepaling over het ondergronds bouwen 

6.2.1 Ondergrondse werken 

Voor het uitvoeren van ondergrondse werken, geen bouwwerken zijnde en werkzaamheden gelden, 

behoudens in deze regels opgenomen afwijkingen, geen beperkingen. 

6.2.2 Ondergrondse bouwwerken 

Voor het bouwen van ondergrondse bouwwerken gelden, behoudens in deze regels opgenomen afwijkingen, 

de volgende regels: 

a. ondergrondse bouwwerken zijn uitsluitend toegestaan binnen het bestemmingsvlak waar volgens 

de desbetreffende regels hoofdgebouwen dan wel bijbehorende bouwwerken zijn toegestaan;  

b. de ondergrondse bouwwerken zijn alleen toegestaan onder een gebouw waarbij uitstekende 

funderingselementen tot 0,75 meter niet meetellen voor het bepalen van het bebouwd oppervlak;  

c. de oppervlakte aan ondergrondse bouwwerken mag niet meer bedragen dan het toegestane 

oppervlak aan bouwwerken boven peil, vermeerderd met 4 m² ten behoeve van lichttoetreding;  

d. de ondergrondse bouwdiepte van ondergrondse bouwwerken bedraagt maximaal 4 meter vanaf 

peil tot onderkant keldervloer, met dien verstande dat een randvoorziening ten behoeve van de 

waterhuishouding (bergbassins) tot maximaal 6 meter onder peil gebouwd mag worden. De 

grondwaterhuishouding mag niet worden verstoord;  

e. in aanvulling op het bepaalde sub b zijn randvoorzieningen ten behoeve van de waterhuishouding, 

waaronder 'bergbezinkbassins' overal binnen de bestemmingen 'Verkeer' en 'Verkeer - 

Verblijfsgebied' en 'Groen' toegestaan;  

f. onderkeldering van recreatiewoningen is niet toegestaan.  

g. in aanvulling op het bepaalde in artikel 6 lid 2.2 sub a en artikel 6 lid 2.2 sub c, is maximaal één 

niet-overdekt zwembad toegestaan onder de volgende voorwaarden:  

1. het zwembad dient te worden gebouwd achter de achtergevel of het verlengde daarvan 

en op een afstand van minimaal 1m' van de perceelsgrens;  

2. de maximale bouwhoogte van de zwembadrand bedraagt 0,5m' boven peil. 
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6.2.3 Afwijken ondergronds bouwen 

Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 6 lid 

2.2 sub b en voor het bouwen van ondergrondse bouwwerken, die niet zijn gelegen onder een gebouw 

onder de voorwaarden, dat:  

a. de oppervlakte niet meer bedraagt dan de toegelaten bebouwing bovengronds;  

b. de gebruiksmogelijkheden en het woon- en leefklimaat van aangrenzende gronden en 

bouwwerken niet onevenredig worden aangetast;  

c. de verkeersveiligheid en de parkeergelegenheid gewaarborgd moeten zijn. 

6.3 Dakkapellen 

6.3.1 Dakkapellen op woningen (ook bedrijfswoningen) 

a. De gezamenlijke oppervlakte van dakkapellen mag per dakschild niet meer ruimte in beslag 

nemen dan in totaal 50% van de oppervlakte van dat dakschild van de betreffende woning;  

b. en het hoogst gelegen deel van iedere dakkapel moet lager liggen dan het noksnijpunt van de 

woning;  

c. en de buitenzijde van de zijkant van dakkapellen (zijwang) moet minstens op 50 cm afstand van 

de rand van het dakschild (of gemeenschappelijke erfgrens) van de betreffende woning zijn 

gelegen tenzij de dakkapel samen met de buren wordt opgericht. In dit laatste geval moet de 

afstand van de rand van het dakvIak tot de zijde die niet vast zit aan de dakkapel van de buren 

worden verdubbeld tot 100 cm. Als de afstand tot de rand van het dakschild 50 cm bedraagt, mag 

de dakkapel geen grotere overstekken hebben dan 15 cm;  

d. en de bovenkant van de verticale voorzijde van dakkapellen mag niet hoger zijn gelegen dan 3 

meter boven de vloer van de bouwlaag waarvoor de dakkapel is bedoeld;  

e. en dakkapellen waarvan de kozijnen geheel of gedeeltelijk in het verlengde van het gevellijngebied 

worden gebouwd mogen geen grotere breedte hebben dan 50% van de (bruto) gevelbreedte 

waarin de dakkapel is gelegen. 

6.3.2 Dakkapellen op utiliteitsgebouwen 

a. De gezamenlijke oppervlakte van dakkapellen mag per dakschild niet meer ruimte in beslag 

nemen dan in totaal 20% van de oppervlakte van dat dakschild van het betreffende 

utiliteitsgebouw;  

b. en elke afzonderlijke dakkapel mag niet breder zijn dan 5 meter (gemeten op de buitenzijde van 

de zijkant);  

c. en het hoogst gelegen deel van iedere dakkapel moet lager liggen dan het noksnijpunt van het 

utiliteitsgebouw;  

d. en de buitenzijde van de zijkant van dakkapellen (zijwang) moet minstens op 50 cm afstand van 

de rand van het dakvlak van het betreffende utiliteitsgebouw zijn gelegen. Als de afstand tot de 

rand van het dakschild 50 cm bedraagt, mag de dakkapel geen grotere overstekken hebben dan 

15 cm;  

e. en de bovenkant van de verticale voorzijde van dakkapellen mag niet hoger zijn gelegen dan 3 

meter boven de vloer van de bouwlaag waarvoor de dakkapel is bedoeld. 

6.4 Ondergeschikte bouwdelen 

Bij de toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden ondergeschikte bouwdelen, als 

plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen, liftschachten, gevel- en kroonlijsten, luifels, 

uitbouwen, balkons en overstekende daken voor de situering buiten beschouwing gelaten, mits de 

overschrijding van bouw-, c.q. bestemmingsgrenzen niet meer dan 0,75 meter bedraagt. 
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6.5 Afwijking ondergronds bouwen 

6.5.1 Locatie 

Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 6 lid 

2.2 sub b, voor het bouwen van ondergrondse bouwwerken die niet zijn gelegen onder een gebouw, onder 

de voorwaarden, dat:  

a. de oppervlakte niet meer bedraagt dan de toegelaten bebouwing bovengronds;  

b. de gebruiksmogelijkheden en het woon- en leefklimaat van aangrenzende gronden en 

bouwwerken niet onevenredig worden aangetast;  

c. de verkeersveiligheid en de parkeergelegenheid gewaarborgd moeten zijn. 

6.5.2 Bouwdiepte 

Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 6 lid 

2.2 sub d voor het bouwen van ondergrondse bouwwerken met een ondergrondse bouwdiepte van 

maximaal 10 meter onder peil, onder de voorwaarden dat:  

a. de waterhuishouding niet wordt verstoord;  

b. geen afbreuk wordt gedaan aan archeologische waarden. 

6.6 Dakterrassen 

Dakterrassen zijn toegestaan, mits: 

a. de hoogte van de afscheiding niet meer dan 1,20 m bedraagt, gemeten vanaf de bovenkant van 

het plat dak;  

b. geen bouwwerken, anders dan onder a bedoeld, op het dakterras worden opgericht. 

6.7 Parkeren 

Bebouwing is uitsluitend toegestaan mits voldoende parkeerplaatsen in de directe omgeving aanwezig zijn 

en beschikbaar worden gehouden conform de parkeernormen zoals opgenomen in de als bijlage 2 bij de 

planregels opgenomen gemeentelijke parkeernota. Het bevoegd gezag kan hiervan door middel van een 

omgevingsvergunning afwijken indien naar hun oordeel in voldoende mate is verzekerd dat er op andere 

wijze in toereikende parkeergelegenheid wordt voorzien. 

Artikel 7 Algemene afwijkingsregels 

7.1 Algemeen 

Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van: 

a. de in de regels voorgeschreven maatvoering met ten hoogste 10%;  

b. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat het beloop of het profiel van wegen of de aansluiting 

van wegen onderling in geringe mate wordt aangepast, indien de verkeersveiligheid en/of –

intensiteit daartoe aanleiding geeft;  

c. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat bouwgrenzen worden overschreden, indien een 

meetverschil daartoe aanleiding geeft;  

d. de bestemmingsbepalingen ten aanzien van de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen 

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

tot maximaal 10 meter;  

e. de bestemmingsbepalingen ten aanzien van de hoogte van bouwwerken geen gebouwen zijnde, en 

toestaan dat de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van zend-, 

ontvangen/of sirenemasten, wordt vergroot tot maximaal 40 meter, onder de volgende 

voorwaarden: 

1. losse masten met hekwerken, gebouwtjes e.d. zijn alleen toegestaan: 
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▪ buiten de bebouwde kom en in landschappelijk minder gevoelige gebieden, 

langs grote verkeerswegen en dan bij voorkeur bij parkeerplaatsen, 

benzinestations, knooppunten, viaducten, bedrijventerreinen en 

horecagelegenheden;  

▪ binnen de bebouwde kom op bedrijventerreinen en sportparken; 

2. installaties op of aan een gebouw zijn alleen toegestaan: 

▪ op hoge gebouwen; bij voorkeur op een plat dak en zo ver mogelijk van een 

dakrand, met dien verstande dat bijzondere en waardevolle gebouwen in 

beginsel geheel dienen te worden ontzien, zo nodig in overleg met de 

monumentencommissie;  

▪ tegen gevels aan; wanneer de invloed van die installaties geen afbreuk doen 

aan de aanwezige kwaliteiten. 

Artikel 8 Algemene wijzigingsregels 

8.1 Algemeen 

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. De overschrijding mag echter niet meer bedragen dan 

3 meter en het bestemmingsvlak mag met niet meer dan 10% worden vergroot;  

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. De overschrijding mag echter niet meer bedragen dan 3 meter 

en het bestemmingsvlak mag met niet meer dan 10% worden vergroot;  

c. het wijzigen van de lijst van bedrijfsactiviteiten, opgenomen als bijlage 1 bij deze regels, indien 

technologische ontwikkelingen of vernieuwde inzichten hiertoe aanleiding geven;  

d. het aanpassen van opgenomen bepalingen in de regels, waarbij verwezen wordt naar of welke 

ontleend worden aan bepalingen in wettelijke regelingen, indien deze wettelijke regelingen na het 

tijdstip van de tervisielegging van het ontwerpplan worden gewijzigd. 

8.2 Parkeren 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd het bestemmingsplan in die zin te wijzigen dat de bij de regels 

behorende parkeernota wordt vervangen door een recentere door de gemeenteraad vastgestelde versie 

ervan. 
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4 Overgangs- en slotregels 

Artikel 9 Overgangsrecht 

9.1 Overgangsrecht bouwwerken 

a. Een bouwwerk, dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in 

uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning voor het bouwen, 

en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot: 

1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;  

2. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of 

veranderd, mits de aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt 

gedaan binnen twee jaar na de dag waarop het bouwwerk is tenietgegaan. 

b. Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van bepaalde onder a een omgevingsvergunning 

verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in het eerste lid 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 vergunning en in strijd met het 

daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan. 

9.2 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 in sub 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. 

9.3 Hardheidsclausule 

Voor zover toepassing van het overgangsrecht gebruik leidt tot een onbillijkheid van overwegende aard voor 

een of meer natuurlijke personen, die op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan grond 

en opstallen gebruiken in strijd met het voordien geldende bestemmingsplan kan het bevoegd gezag ten 

behoeve van die persoon of personen van dat overgangsrecht afwijken. 

Artikel 10 Slotregel 

Deze regels worden aangehaald als: 

 

Regels van het bestemmingsplan 'Zuideinde 36k, Nieuwkoop'. 

 


