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HOOFDSTUK 1    Inleidende regels
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Artikel 1 :    Begrippen
In deze regels wordt verstaan onder:
1. het plan:
Het wijzigingsplan “Leeuwarden - De Zuidlanden, plandeel Jabikswoude” van de gemeente
Leeuwarden;
2. wijzigingsplan:
de geometrische bepaalde planobjecten als vervat in het GML-bestand
NL.IMRO.00800000PCP06016VG- met bijbehorende regels;

3. bestemmingsgrens:
een op de kaart aangegeven lijn, die de grens vormt van een bestemmingsvlak;

4. bouwen:
het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van een
bouwwerk;

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

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

7. bebouwing:
één of meer gebouwen en/of bouwwerken, geen gebouwen zijnde;

8. bouwvlak:
een op de kaart aangegeven vlak, waarmee de gronden zijn aangeduid waarop gebouwen zijn
toegelaten;

9. bouwgrens:
een op de kaart aangegeven lijn, die de grens vormt van een bouwvlak;

10. bouwperceel:
een aaneengesloten stuk grond, waarop krachtens het plan een zelfstandige, bij elkaar behorende
bebouwing is toegelaten;

11. perceelgrens:
een grens van een bouwperceel;

12. 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;

13. eerste bouwlaag:
de bouwlaag op de begane grond;

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

15. bijgebouw:
een gebouw, behorende bij een op hetzelfde bouwperceel gelegen (hoofd)gebouw en qua afmetingen
ondergeschikt is aan dat (hoofd)gebouw;

16. aanbouw / uitbouw:
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een gebouw dat architectonisch en qua maatvoering ondergeschikt is aan het hoofdgebouw en dat
een vergroting c.q. uitbreiding van het hoofdgebouw vormt die in directe verbinding staat met dat
hoofdgebouw en ten dienste staat van dat hoofdgebouw;

17. aan-huis-verbonden beroep:
een beroep, dat in of bij een woning met behoud van de woonfunctie kan worden uitgeoefend en dat is
gericht op het verlenen van diensten;

18. woning:
een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk huishouden
c.q. een groep van personen die gebruik maken van voor bewoning gemeenschappelijke
voorzieningen zoals keuken, toilet en douche;

19. detailhandel:
het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het verkopen en/
of leveren van goederen aan personen die die goederen kopen voor gebruik, verbruik of aanwending
anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit;

20. 50 meter zone rond Goutum:
Het op de kaart aangegeven gebied waarbinnen de bouw van gebouwen is uitgesloten.

21. dienstverlenend bedrijf en/of dienstverlenende instelling:
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;

22. beroeps- c.q. bedrijfsvloeroppervlakte:
de totale vloeroppervlakte van de ruimte binnen een functie die wordt gebruikt voor een
aan-huis-verbonden beroep c.q. een (dienstverlenend) bedrijf of een dienstverlenende instelling,
inclusief opslag- en administratieruimten en dergelijke;

23. dak:
iedere bovenbeëindiging van een gebouw;

24. horizontale diepte van een gebouw:
de lengte van een gebouw, gemeten loodrecht vanaf de naar de weg gekeerde gevel;

25. naar de weg gekeerde gevel :
de gevel die is gericht naar de straatzijde die correspondeert met het adres waarop de woning
gevestigd is, zijnde de gevel waar in het algemeen het huisnummer is aangegeven, de brievenbus en/
of de formele hoofdingang van het gebouw zich bevinden;

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. voor het bouwen van bouwwerken in, op of over het water: het NAP -0,52 (het Fries Zomerpeil);

27. geluidzoneringsplichtige inrichting:
een inrichting, bij welke ingevolge de Wet geluidhinder rondom het terrein van vestiging in een
bestemmingsplan een geluidzone moet worden vastgesteld;

28. 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 erotisch-pornografische
aard plaatsvinden;

29. langzaamverkeersroute



 Wijzigingsplan Leeuwarden - De Zuidlanden, plandeel Jabikswoude 

een weg bestemd voor in hoofdzaak verkeer voor de ontsluiting van de  aan de weg grenzende
percelen alsmede voor langzaam verkeer.
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Artikel 2 :    Wijze van meten
Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:
1. de hoogte van een bouwwerk:
vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw zijnde,
met uitzondering van kleine bouwonderdelen, zoals liftschachten, schoorstenen, antennes en naar de
aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen;

2. de goothoogte van een bouwwerk:
vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de druiplijn, het boeibord, of een daarmee gelijk
te stellen constructiedeel,

3. de dakhelling:
langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak;

4. de oppervlakte van een bouwwerk:
de oppervlakte gemeten tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren,
nederwaarts geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van
het bouwwerk;

5. de inhoud van een bouwwerk:
tussen de onderzijde van de begane grondconstructie, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van
de scheidsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen;

6. afstand tot de zijdelingse perceelsgrens:
de kortste afstand van het verticale vlak in de zijdelingse perceelsgrens tot enig punt van het op dat
bouwperceel voorkomende bouwwerk.
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HOOFDSTUK 2    Bestemmingsregels
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Artikel 3 :    Woongebied 1

3.1 Bestemmingsomschrijving
De voor Woongebied 1 aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. woningen al dan niet in combinatie met ruimte voor een aan-huis-verbonden beroep, aan- en
uitbouwen en bijgebouwen;

met daaraan ondergeschikt:
b. een waterloop, ter plaatse van de aanduiding ‘indicatie waterloop’;
c. wegen, woonstraten en paden;
d. parkeervoorzieningen;
e. groenvoorzieningen;
f. speelvoorzieningen;
g. water;
h. tuinen en erven;

met de daarbij behorende:
i. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

3.2 Bouwregels

3.2.1 Gebouwen
Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels:
a. als hoofdgebouw mogen uitsluitend de in lid 3.1 sub a genoemde gebouwen worden gebouwd;
b. het aantal woningen zal ten hoogte 40  bedragen. De woningen mogen vrijstaand, halfvrijstaand,

geschakeld, aaneengebouwd en gestapeld (appartementenbouw) worden gebouwd, met dien
verstande dat maximaal 30 % van het aantal woningen in gestapelde vorm mag worden gebouwd;

c. de goothoogte van de hoofdgebouwen ten hoogste 6 m mag bedragen;
d. de (nok)hoogte van de hoofdgebouwen ten hoogste 11 m mag bedragen;
e. de dakhelling van de hoofdgebouwen maximaal 75° mag bedragen;
f. de afstand van de voorgevel van het hoofdgebouw tot de naar de weg gekeerde perceelgrens zal

ten hoogste 5,00 m bedragen;
g. De afstand van hoofdgebouwen tot de zijdelingse perceelgrenzen zal:

1. aan beide zijden van het vrijstaande hoofdgebouw ten minste 3,00 m bedragen;
2. aan één zijde van het halfvrijstaande en/of geschakelde hoofdgebouw ten minste 3,00 m 

bedragen;
3. aan één zijde alleen bij de eindwoningen van aaneengebouwde hoofdgebouwen ten minste

3,00 m bedragen.

Voor het bouwen van aan- en uitbouwen en bijgebouwen bij woningen gelden de volgende regels:
h. De gezamenlijke oppervlakte zal per hoofdgebouw ten hoogste 50 m² bedragen, met dien

verstande dat de gezamenlijke oppervlakte van de aan- en uitbouwen en bijgebouwen en het
hoofdgebouw ten hoogste 55 % van de oppervlakte van het bouwperceel zal bedragen.

3.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende regels:
a. De hoogte van erf- en terreinafscheidingen zal ten hoogste 2,00 m bedragen, met dien verstande

dat de hoogte van erf- en terreinafscheidingen vóór de naar de weg gekeerde gevel ten hoogste
1,00 m zal bedragen.

b. De hoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zal ten hoogste 6,50 m bedragen.
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3.3 Nadere eisen
Burgemeester en Wethouders kunnen nadere eisen stellen, aan de plaats en afmetingen van de
bebouwing, ten behoeve van:
a. de woonsituatie
b. het straat- en bebouwingsbeeld;
c. de sociale veiligheid;
d. de verkeersveiligheid;
e. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

3.4 Afwijken van de bouwregels

3.4.1 Afwijking
Het bevoegd gezag kan met een omgevingsvergunning afwijken van:
a. het bepaalde in lid 3.2.1 sub g en toestaan dat de minimale afstand van de hoofdgebouwen tot de

zijdelingse perceelgrens (perceelgrenzen) wordt verminderd tot 1,00 meter dan wel, ingeval
hoofdgebouwen aaneengebouwd worden gebouwd, de hoofdgebouwen worden gebouwd in de
zijdelingse perceelgrens.

b. het bepaalde in lid 3.2.1 sub h en toestaan dat de gezamenlijke oppervlakte van de aan- en
uitbouwen en bijgebouwen wordt vergroot tot ten hoogste 100 m², met dien verstande dat:
 de gezamenlijke oppervlakte van de aan- en uitbouwen en bijgebouwen ten hoogste 50% van

de oppervlakte van het bouwperceel, voor zover gelegen achter de naar de weg gekeerde
gevel(s) van het hoofdgebouw en verminderd met de oppervlakte van het hoofdgebouw, zal
bedragen.

3.4.2 Toetsingscriteria
Een omgevingsvergunning als bedoeld in lid 3.4.1 wordt uitsluitend verleend, mits geen onevenredige
aantasting plaatsvindt van:
a. het straat- en bebouwingsbeeld;
b. de woonsituatie;
c. de sociale veiligheid;
d. de verkeersveiligheid;
e. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden;
f. en voor zover het betreft de onder 3.5.1 sub c genoemde afwijking, mits wordt aangetoond dat

hiertegen vanuit een oogpunt van milieu geen bezwaren bestaan.

3.5 Inrichtingsvoorschriften
a. Stedenbouwkundige structuur
De woningen dienen wat betreft de goothoogte, situering, bouwhoogte en dakhelling per straatzijde
een stedenbouwkundige spreiding en onderlinge samenhang te hebben zoals aangegeven in
“Jabikswoude, Stedenbouwkundig ontwerp, december 2007” dat als bijlage 1 deel uitmaakt van deze
voorschriften.

b. Afstand openbare weg
 De afstand van de naar de openbare weg gekeerde gevel van een hoofdgebouw waarvan de

goothoogte maximaal 3,50 m bedraagt, tot het voor het openbare (weg)verkeer aan te wenden
gebied, bedraagt ten hoogste 2,00 m.

 De afstand van de naar de openbare weg gekeerde gevel van een hoofdgebouw waarvan de
goothoogte meer bedraagt dan 3,50 m en minder dan 8,00 m tot het voor het openbare
(weg)verkeer aan te wenden gebied bedraagt ten minste 4,00 m en ten hoogste 6,00 m.

c.  Geschakelde woningen
Voor zover woningen niet vrijstaand worden gebouwd dienen deze door middel van aaneenschakeling
dan wel door het aaneen bouwen te worden gerealiseerd.

d. Parkeernorm
Voor de gronden binnen deze bestemming gelden de actuele CROW parkeernormen.
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e. Waterloop
De waterloop zal worden gesitueerd ter plaatse van de gronden voorzien van de aanduiding ‘indicatie
waterloop’ dan wel binnen een afstand van 20,00 m aan weerszijden daarvan, met dien verstande dat
de breedte van de waterloop ten minste 5,00 m en ten hoogste 10,00 m zal bedragen.

3.6 Gebruiksvoorschriften
Tot een gebruik strijdig met deze regels wordt in ieder geval verstaan:
a. het gebruik van vrijstaande bijgebouwen als woning;
b. het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van de uitoefening van detailhandel,
c. het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van een aan-huis-verbonden beroep,

zodanig dat de bedrijfsvloeroppervlakte meer bedraagt dan 30% van de totale gezamenlijke
begane vloeroppervlakte van de aanwezige bebouwing op het bouwperceel, met dien verstande
dat de bedrijfsvloeroppervlakte ten hoogste 50 m² zal bedragen;

d. het gebruik van de gronden en gebouwen voor een seksinrichting.

3.7 Afwijken van de gebruiksvoorschriften
Het bevoegd gezag kan met een omgevingsvergunning afwijken van:
a. het bepaalde in lid 3.6 indien strikte toepassing van de verbodsbepalingen zou leiden tot een

beperking van het meest doelmatige gebruik, die niet door dringende redenen wordt
gerechtvaardigd.

b. het bepaalde in lid 3.6 sub c en toestaan dat de gronden en bouwwerken, in combinatie met het
wonen, worden gebruikt ten behoeve van:

1. een bedrijf zoals genoemd in bijlage 2 onder de categorieën 1 en 2 met uitzondering van
geluidzoneringsplichtige inrichtingen;

2. een dienstverlenend bedrijf en/ of dienstverlenende instelling, mits de bedrijfsvloeroppervlakte
niet meer bedraagt dan 30% van de totale gezamenlijke begane vloeroppervlakte van de
aanwezige bebouwing op het bouwperceel, met een maximum van 50 m².
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HOOFDSTUK 3    Algemene regels
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Artikel 4 :    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 5 :    Algemene bouwregels
De in het bestemmingsplan geboden ruimte ten aanzien van de situering, de maatvoering en het
kleur- en materiaalgebruik, kan nader worden ingevuld door de in artikel 12a van de Woningwet
bedoelde welstandscriteria.
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Artikel 6 :    Algemene gebruiksregels
a. Het is op grond van artikel 7.2 van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) en artikel 2.1 van de Wet

algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) verboden de gronden en bouwwerken te
gebruiken of te laten gebruiken op een wijze of tot een doel strijdig met de gegeven
bestemmingen volgens de artikelen 3 tot en met 12.

b. Tot een gebruik, strijdig met de gegeven bestemmingen, zoals bedoeld in lid a wordt in ieder
geval gerekend:

1. het gebruik van de gronden voor de stalling en opslag van (aan het oorspronkelijk gebruik
onttrokken) voer-, vaar- en/of vliegtuigen;

2. het gebruik van de gronden voor de opslag van schroot, afbraak- en bouwmaterialen, grond,
bodemspecie en puin en voor het storten van vuil, anders dan ten behoeve van de uitvoering
van krachtens de bestemming toegelaten bouwactiviteiten, werken en werkzaamheden;

3. het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van een seksinrichting;
4. het gebruik van de gronden als standplaats voor kampeermiddelen.

c. Overtreding van het bepaalde in lid a en b wordt aangemerkt als een strafbaar feit in de zin van
artikel 1a, onder 2e van de Wet op de economische delicten.
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Artikel 7 :    Algemene afwijkingsregels

7.1 Afwijking
Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van:
a. de bestemmingsregels en toestaan dat de bouwgrenzen worden overschreden, indien een

meetverschil daartoe aanleiding geeft;
b. de bestemmingsregels ten aanzien van de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, en

toestaan dat de hoogte van de bouwwerken, geen gebouwen zijnde, wordt vergroot tot ten
hoogste 12 m;

c. de in de bestemmingsregels gegeven aantallen, maten, afmetingen en percentages tot niet
meer dan 10% van die aantallen, maten, afmetingen en percentages;

d. de bestemmingsregels ten aanzien van de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, en
toestaan dat de hoogte van bouwwerken, geen bouwwerken zijnde, ten behoeve van
kunstwerken, geen gebouwen zijnde, en ten behoeve van zend-, ontvang- en/of sirenemasten,
wordt vergroot tot ten hoogste 30 m;

e. de bestemmingsregels ten aanzien van het bouwen van antenne-installaties ten behoeve van
mobiele telecommunicatie op of aan een bouwwerk, mits de bouwhoogte van de antenne met
antennedrager, gemeten vanaf de voet, niet meer bedraagt dan 5 m;

f. het bepaalde ten aanzien van de maximale (bouw)hoogte van gebouwen en toestaan dat de
(bouw)hoogte van de gebouwen ten behoeve van plaatselijke verhogingen, zoals schoorstenen,
luchtkokers, liftkokers en lichtkappen, wordt vergroot, mits:

1. de maximale oppervlakte van de vergroting ten hoogste 10% van het betreffende bouwvlak
zal bedragen;

2. de hoogte leidt tot een hoogte welke ten hoogste 1,25 maal de maximale (bouw)hoogte van
het betreffende gebouw zal bedragen;

g. het bepaalde ten aanzien van het bouwen van gebouwen binnen het bouw- c.q.
bestemmingsvlak en toestaan dat de grenzen van het bouw- c.q. bestemmingsvlak naar de
buitenzijde worden overschreden door:

1. plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen en schoorstenen;
2. gevel- en kroonlijsten en overstekende daken;
3. erkers over maximaal 80% van de breedte van de gevel van het woonhuis waaraan wordt

gebouwd;
4. ingangspartijen, luifels, balkons en galerijen,

 mits de bouwgrens met niet meer dan 1,5 m wordt overschreden.

7.2 Toetsingscriteria
Een omgevingsvergunning als bedoeld in lid 7.1 wordt uitsluitend verleend, mits geen onevenredige
aantasting plaatsvindt van:
a. de woonsituatie;
b. het straat- en bebouwingsbeeld;
c. de verkeerssituatie;
d. de parkeercapaciteit;
e. het waterbeheer;
f. de sociale veiligheid;
g. de externe veiligheid en de brandveiligheid;
h. de milieusituatie;
i. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden;
j. de hoogtebeperkingen die voortvloeien uit de geldende luchtvaartwet- en regelgeving in verband

met de vliegbasis Leeuwarden, of andere in het gebied aanwezige hoogtebeperkingen.
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Artikel 8 :    Overige regels

8.1 Uitsluiting aanvullende werking Bouwverordening
De voorschriften van de Bouwverordening ten aanzien van onderwerpen van stedenbouwkundige aard
blijven overeenkomstig het gestelde in artikel 9 lid 2 van de Woningwet buiten toepassing, behoudens
ten aanzien van de volgende onderwerpen:
a. de bereikbaarheid van gebouwen voor wegverkeer;
b. de bereikbaarheid van gebouwen voor gehandicapten;
c. het bouwen bij hoogspanningsleidingen en ondergrondse hoofdtransportleidingen;
d. de parkeergelegenheid en laad- en losmogelijkheden;
e. de ruimte tussen bouwwerken.
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HOOFDSTUK 4    Overgangs- en slotregels



 Wijzigingsplan Leeuwarden - De Zuidlanden, plandeel Jabikswoude 

Artikel 9 :    Overgangsrecht

9.1 Overgangsrecht bouwwerken
a. Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het wijzigingsplan 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 teniet gegaan.

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

c. Sublid 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

wijzigingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet.
b. Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in sublid 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 sublid 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. Sublid 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.



 Wijzigingsplan Leeuwarden - De Zuidlanden, plandeel Jabikswoude 

Artikel 10 :    Slotregel
Deze regels worden aangehaald als:

Regels van het
Wijzigingsplan Leeuwarden - De Zuidlanden, plandeel Jabikswoude
van de gemeente Leeuwarden.
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