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Hoofdstuk 1  Inleidende regels

Artikel 1  Begrippen

1.1  plan:

het bestemmingsplan Uitwerkingsplan uitbreiding winkelcentrum Esrein van de gemeente Hengelo;

1.2  bestemmingsplan:

de geometrisch bepaalde planobjecten als vervat in het GML-bestand 
NL.IMRO.01640000BPURBK0003b-0301 met de bijbehorende regels (en eventuele bijlagen);

1.3  verbeelding:

de weergave van de inhoud van een bestemmingsplan conform het gestelde in de Regeling standaarden 
ruimtelijke ordening 2008. Onder het begrip 'verbeelding' wordt zowel de analoge wijze als de digitale 
wijze verstaan;

1.4  aan-huis-verbonden-beroep:

een dienstverlenend dan wel ambachtelijk beroep, dat in of bij een woonhuis wordt uitgeoefend, waarbij 
het woonhuis in overwegende mate haar woonfunctie behoudt en dat een ruimtelijke uitwerking of 
uitstraling heeft die met de woonfunctie in overeenstemming is;

1.5  aanbouw:

een bijbehorend bouwwerk dat als afzonderlijke ruimte is gebouwd aan een hoofdgebouw waarmee het 
in directe verbinding staat, welk bijbehorend bouwwerk onderscheiden kan worden van het 
hoofdgebouw en dat in architectonisch opzicht ondergeschikt is aan het hoofdgebouw;

1.6  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;

1.7  aanduidingsgrens:

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft;

1.8  aaneengebouwde woning:

een woning die deel uitmaakt van een bouwmassa bestaande uit drie of meer hoofdgebouwen; 

1.9  afwijken:

het bij omgevingsvergunning afwijken van de regels van het bestemmingsplan als bedoeld in artikel 
2.12, lid 1, onder a, onder 1 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht;

1.10  ander bouwwerk:

een bouwwerk, geen gebouw zijnde;        

1.11  bebouwing:

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

1.12  bebouwingspercentage

een op de verbeelding aangegeven percentage dat het gedeelte van het bouwperceel aangeeft dat 
maximaal mag worden bebouwd;
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1.13  bedrijfsmatige kamerverhuur:

een samenstel van verblijfsruimten, uitsluitend of mede bestemd of gebruikt om daarin anderen dan 
aan de rechthebbendende personen behorende tot diens huishouden, woonverblijf, niet in de zin van 
zelfstandige wooneenheid, te verschaffen, al dan niet met gehele of gedeeltelijke verzorging. 

Een en ander kan onder meer blijken uit het feit dat voor de kamers afzonderlijk huur wordt berekend 
en/of betaald en elke kamer zelfstandig wordt bewoond, waarbij al dan niet sprake is van enkele 
gemeenschappelijke voorzieningen;

1.14  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;

1.15  bestaand:

1. bij bouwwerken: 

bouwwerken die aanwezig zijn, dan wel mogen worden gebouwd, krachtens een 
bouwvergunning, die is aangevraagd vóór het tijdstip van terinzagelegging van het 
bestemmingsplan als ontwerp;

2. bij gebruik: 

bestaand ten tijde van het van kracht worden van het desbetreffende gebruiksverbod;

1.16  bestemmingsgrens:

de grens van een bestemmingsvlak;

1.17  bestemmingsvlak:

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming;

1.18  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;

1.19  bouwgrens:

de grens van een bouwvlak;

1.20  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; 

1.21  bouwperceel:

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

1.22  bouwperceelgrens:

een grens van een bouwperceel;

1.23  bouwvlak:

een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels bepaalde 
gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten;
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1.24  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;

1.25  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;

1.26  bijgebouw:

een bijbehorend bouwwerk, behorende bij een op hetzelfde bouwperceel gelegen (hoofd)gebouw en dat 
qua afmetingen ondergeschikt is aan en niet rechtstreeks toegankelijk is vanuit dat (hoofd)gebouw;   

1.27  consumentenvuurwerk:

Vuurwerk dat is bestemd voor particulier gebruik;

1.28  dak:

iedere bovenbeëindiging van een gebouw; 

1.29  dakkapel:

een constructie ter vergroting van een gebouw, welke zich tussen de dakgoot en de nok van een 
dakvlak bevindt, waarbij deze constructie onder de noklijn is gelegen en de onderzijde van de 
constructie in het dakvlak is geplaatst;

1.30  dakopbouw:

een ondergeschikte opbouw op het dakvlak van een gebouw, ten behoeve van voorzieningen zoals 
trappenhuizen, luchtbehandelings- en liftinstallaties;

1.31  detailhandel:

het bedrijfsmatig 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; 

1.32  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, fotostudio's, 
schoonheidsinstituten en naar de aard daarmee gelijk te stellen bedrijven en inrichtingen, evenwel met 
uitzondering van een garagebedrijf;

1.33  differentiatielijn:

aanduiding welke het verschil aangeeft tussen de, binnen één bestemming geldende, bouw- en / of 
gebruiksregels; 

1.34  eerste bouwlaag:

de bouwlaag op de begane grond;

1.35  erf:

al dan niet bebouwd perceel, of een gedeelte daarvan, dat direct is gelegen bij een hoofdgebouw en dat 
in feitelijk opzicht is ingericht ten dienste van het gebruik van dat gebouw, en, voor zover een 
bestemmingsplan of een beheersverordening van toepassing is, deze die inrichting niet verbieden;
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1.36  erker:

een toevoeging van ten hoogste één bouwlaag aan de gevel van een woning;

1.37  gebouw:

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

1.38  geluidgevoelige functies:

functies als bedoeld in het Besluit grenswaarden binnen zones langs wegen;

1.39  geluidgevoelige gebouwen:

gebouwen welke dienen ter bewoning of ten behoeve van een functie als bedoeld in het Besluit 
grenswaarden binnen zones langs wegen;

1.40  geluidsbelasting in dB:

de geluidsbelasting in Lden op een plaats en vanwege een bron over alle perioden van 07.00-19.00 uur, 
van 19.00-23.00 uur en van 23.00-07.00 uur van een jaar als omschreven in bijlage I, onderdeel 1, van 
richtlijn nr. 2002/49/EG van het Europees Parlement en de Raad van de Europese Unie van 25 juni 2002 
inzake de evaluatie en de beheersing van omgevingslawaai (PbEG L 189);  

1.41  geluidzoneringsplichtige inrichting:

een inrichting, bij welke ingevolge de Wet geluidhinder rondom het terrein van vestiging in een   
bestemmingsplan een zone moet worden vastgesteld;

1.42  geschakelde woning:

woning welke met een andere woning verbonden is door middel van een bijbehorend bouwwerk; 

1.43  gestapelde woning:

een woning die geheel of gedeeltelijk boven/onder een andere woning is gelegen; 

1.44  halfvrijstaande woning:

een woning die onderdeel uitmaakt van een bouwmassa bestaande uit twee hoofdgebouwen; 

1.45  het slopen van een bouwwerk:

het slopen van een bouwwerk zoals bedoeld in artikel 2.1 lid 1, onder g van de Wet algemene 
bepalingen omgevingsrecht;

1.46  het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden:

het uitvoeren van een werk, geen gebouw zijnde, of van werkzaamheden zoals bedoeld in artikel 2.1 lid 
1, onder b van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht;

1.47  hoekperceel:

een perceel, gelegen aan een hoek van twee wegen c.q. het openbaar gebied; 

1.48  hogere grenswaarde:

een maximale waarde voor de geluidbelasting, die hoger is dan de voorkeursgrenswaarde en die in een 
concreet geval kan worden vastgesteld op grond van de Wet geluidhinder, het Besluit grenswaarden 
binnen zones langs wegen en/of het Besluit grenswaarden binnen zones rond industrieterreinen;   
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1.49  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 een perceel aanwezig zijn, 
gelet op die bestemming het belangrijkst is;

1.50  huishouden:

persoon of groep personen die een huishouding voert, waarbij sprake is van onderlinge verbondenheid 
en continuiteit in de samenstelling ervan; bedrijfsmatige kamerverhuur wordt hieronder niet begrepen;

1.51  kamerverhuur/kamerbewoning:

bewoning in de vorm van niet zelfstandige wooneenheden, zoals in de vorm van één of meerdere 
kamers;

1.52  kamerverhuurbedrijf:

een persoon of personen, handelend onder eigen naam of handelsnaam, of een rechtspersoon, die 
bemiddeling verleent/verlenen bij het verkrijgen van woonruimte in de vorm van één of meerdere 
kamers;

1.53  kantoor:

een gebouw of een gedeelte van een gebouw dat uitsluitend dient voor de bedrijfsmatige uitoefening 
van administratieve werkzaamheden en voor zakelijke dienstverlening;

1.54  kap:

de volledige of nagenoeg volledige afdekking van een gebouw in een gebogen vorm danwel met een 
dakhelling van ten minste 15° en ten hoogste 75°; 

1.55  nutsvoorziening:

voorzieningen ten behoeve van het openbare nut, zoals transformatorhuisjes, gasreduceerstations, 
schakelhuisjes, duikers, bemalingsinstallaties, gemaalgebouwtjes, voorzieningen ten behoeve van 
(ondergrondse) afvalinzameling en apparatuur voor telecommunicatie;

1.56  omgevingsvergunning:

vergunning als bedoeld in artikel 2.1 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht

1.57  ondergeschikte functie:

functie waarvoor maximaal 30% van de vloeroppervlakte als zodanig mag worden gebruikt; 

1.58  ondersteunende horeca:

kleine horecavoorzieningen welke ondergeschikt zijn aan de in de desbetreffende bestemming 
toegelaten hoofdfuncties, geen zelfstandige bedrijven zijnde;

1.59  onzelfstandige wooneenheid:

een woonvorm van één of meerdere kamer(s) in een woning waar sprake is van een noodzakelijk 
gebruik van gemeenschappelijke voorzieningen;

1.60  overbouwing:

een aan- of uitgebouwd bouwdeel, dat gelegen is boven peil, dat geen grotere hoogte heeft dan het 
aangrenzende bouwdeel, dat uitsteekt ten opzichte van het eronder gelegen deel en dat geen 
rechtstreekse verbinding heeft met het peil of gebouwd is op palen;
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1.61  perifere detailhandel:

detailhandel in auto's, boten, caravans, grove bouwmaterialen, keukens, sanitair en woninginrichting 
waaronder meubels, productiegebonden detailhandel alsmede tuincentra en bouwmarkten, die vanwege 
de omvang en de aard van de gevoerde artikelen een groot oppervlak nodig hebben voor de uitstalling 
en uit dien hoofde niet binnen de aangewezen winkelconcentratiegebieden gevestigd kunnen worden;

1.62  professioneel vuurwerk:

vuurwerk, niet zijnde consumentenvuurwerk;

1.63  prostitutie:

het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele handelingen met een ander tegen 
vergoeding; 

1.64  reclamemast/ reclamezuil:

een paal of constructie waaraan reclame-uitingen worden bevestigd;  

1.65  seksinrichting:

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

1.66  uitbouw:

een bijbehorend bouwwerk dat als vergroting van een bestaande ruimte is gebouwd aan een 
hoofdgebouw, welk bijbehorend bouwwerk door de vorm onderscheiden kan worden van het 
hoofdgebouw en dat in architectonisch opzicht ondergeschikt is aan het hoofdgebouw;

1.67  voorgevel:

voor wat betreft de realisatie van bijbehorende bouwwerken wordt slechts één gevel als voorgevel 
aangemerkt, namelijk de gevel die zich als belangrijkste gevel manifesteert;

1.68  voorgevelrooilijn:

de bouwgrens die langs de wegzijde met een regelmatige of nagenoeg regelmatige ligging van de 
voorgevels van de bestaande bebouwing ligt;

1.69  voorkeursgrenswaarde:

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

1.70  vloeroppervlakte:

de totale oppervlakte van hoofdgebouwen en bijbehorende bouwwerken;

1.71  vrijstaande woning:

een bouwmassa bestaande uit één vrijstaand hoofdgebouw; 
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1.72  vuurwerkbedrijven:

inrichtingen waar professioneel vuurwerk en/of meer dan 10.000 kg consumentenvuurwerk aanwezig is; 

1.73  winkelvloeroppervlakte (wvo):

de verkoopruimte, d.w.z. het voor het winkelend publiek toegankelijke deel van (het bruto oppervlak) 
van een detailhandelsbedrijf of horecabedrijf, inclusief etalages en de ruimte achter toonbanken en 
kassa's;

1.74  wooneenheid/woning:

(een gedeelte van) een gebouw met woonfunctie/een complex van ruimtes, uitsluitend bedoeld voor de 
huisvesting van één individueel huishouden;  

1.75  woonhuis:

een gebouw, dat één woning omvat, dan wel twee of meer naast elkaar en/of geheel of gedeeltelijk 
boven elkaar gelegen woningen omvat en dat qua uiterlijke verschijningsvorm als een eenheid 
beschouwd kan worden.  
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Artikel 2  Wijze van meten

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1  algemeen:

bij de toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden ondergeschikte bouwdelen als 
plinten, pilasters, kozijnen, schoorstenen, gevelversieringen, ventilatiekanalen, liftschachten, gevel- en 
kroonlijsten, dakgoten en overstekende daken tot 0,5 meter uit de gevel en luifels tot 1 meter uit de 
gevel buiten beschouwing gelaten;

2.2  de afstand tot de (zijdelingse) perceelsgrens:

de kortste afstand van enig punt van een gebouw tot de (zijdelingse) perceelsgrens van het 
bouwperceel; 

2.3  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;

2.4  de dakhelling:

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak; 

2.5  de diepte van een hoofdgebouw:

vanaf de aan de straat gelegen bouwgrens tot aan de achtergevel van het hoofdgebouw of vanaf de 
bestaande voorgevel tot aan de achtergevel van het hoofdgebouw;   

2.6  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; 

2.7  de hoogte van een dakopbouw:

vanaf de afdekking van de bovenste bouwlaag tot aan het hoogste punt van de dakopbouw; 

2.8  de hoogte van een kap:

vanaf de bovenkant goot, boeiboord of daarmee gelijk te stellen constructiedeel tot aan het hoogste 
punt van de kap; 

2.9  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;

2.10  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;

2.11  het bebouwd oppervlak van een bouwperceel:

de buitenwerks gemeten oppervlakte van het op een bouwperceel aanwezige c.q. op te richten gebouw 
of gebouwencomplex, gemeten op een meter boven peil;

2.12  peil

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

b. voor een gebouw, waarvan de hoofdtoegang niet direct aan de weg grenst: de gemiddelde 
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hoogte van het afgewerkte terrein ter plaatse van de hoofdtoegang bij voltooiing van de bouw; 

c. voor andere gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde: de gemiddelde hoogte van het 
afgewerkte terrein ter plaatse bij voltooiing van de bouw.
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Hoofdstuk 2  Bestemmingsregels

Artikel 3  Gemengd

3.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Gemengd' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. detailhandel uitsluitend op de eerste bouwlaag, met dien verstande dat detailhandel in 
vuurwerk, waaronder begrepen verkoop, herverpakking en opslag hiervan niet is toegestaan;

b. dienstverlenende bedrijven en instellingen uitsluitend op de eerste en tweede bouwlaag;

c. wonen, al dan niet in combinatie met een aan-huis-verbonden-beroep en waaronder 
woongebouwen t.b.v.  kamerverhuur/kamerbewoning, begeleid en verzorg wonen

d. tuinen, erven en terreinen;

e. wegen en paden;

f. groenvoorzieningen;

g. speelvoorzieningen;

h. bovengrondse parkeervoorzieningen en ter plaatse van de aanduiding 'parkeergarage' boven- 
en ondergrondse parkeervoorzieningen;

i. ondersteunende horeca;

j. overpaden en inritten ten behoeve van aanliggende bestemmingen;

k. voorzieningen ten behoeve van afvoer, tijdelijke berging en infiltratie van hemelwater;

l. nutsvoorzieningen;

met de daarbij behorende:

m. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

3.2  Bouwregels

3.2.1  Algemeen

Uitsluitend zijn toegestaan gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, die ten dienste staan van 
deze bestemming. 

3.2.2  Gebouwen

Binnen deze bestemming mogen gebouwen worden gebouwd met inachtneming van de volgende 
bepalingen:

a. de gebouwen dienen binnen het bouwvlak te worden gebouwd;

b. het maximaal winkelvloeroppervlak van detailhandel, dienstverlenende bedrijven en 
instellingen bedraagt 4000 m2;

c. het aantal wooneenheden ter plaatse van de aanduiding 'maximum aantal wooneenheden' mag 
niet worden overschreden

d. ter plaatse van de  aanduiding 'wonen uitgesloten' zijn geen woningen toegestaan

e. de bouwhoogte ter plaatse van de aanduiding 'maximale bouwhoogte', mag niet worden 
overschreden. Indien de bestaande bouwhoogte meer bedraagt, geldt dat als maximum 
bouwhoogte; 

f. de goothoogte ter plaatse van de aanduiding 'maximale goothoogte', mag niet worden 
overschreden. Indien de bestaande goothoogte meer bedraagt, geldt dat als maximum 
goothoogte;

3.2.3  Nutsvoorzieningen

Binnen deze bestemming mogen nutsvoorzieningen worden gebouwd met inachtneming van de 
volgende bepalingen:

a. voor gebouwen van openbaar nut, zoals voorzieningen voor telecommunicatie, water- en 
energiedistributie geldt, dat de bebouwde oppervlakte niet meer dan 15 m² en de bouwhoogte 
niet meer dan 3 m mag bedragen. 

b. nutsgebouwen die de onder a genoemde maatvoering overschrijden zijn uitsluitend toegestaan 
ter plaatse van de aanduiding 'nutsvoorziening' op de verbeelding, met de bestaande hoogte en 
bebouwde oppervlakte als maximum. 
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3.2.4  Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Binnen deze bestemming mogen bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd met 
inachtneming van de volgende bepalingen:

a. de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag ten hoogste 3 meter bedragen, met 
uitzondering van terrein- en erfafscheidingen die maximaal 1 meter hoog mogen zijn, tenzij de 
afscheiding achter de voorgevelrooilijn wordt geplaatst. In geval de plaatsing achter de 
voorgevelrooilijn geschiedt, mag de hoogte niet meer dan 2 meter bedragen;

b. de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde ten behoeve van geluidwerende 
voorzieningen mag maximaal 3,5 meter bedragen; 

c. kunstobjecten en bouwwerken ten behoeve van verlichting, geleiding, beveiliging en regeling 
van het verkeer mogen maximaal 7,5 meter hoog zijn.

3.3  Nadere eisen

3.3.1  Stellen van nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en afmeting van de bebouwing, 
ten behoeve van: 

a. een samenhangend straat- en bebouwingsbeeld;

b. de verkeersveiligheid;

c. de milieusituatie;

d. de sociale veiligheid;

e. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

3.3.2  Procedure nadere eisen

Op de voorbereiding van een besluit tot het stellen van nadere eisen als bedoeld in artikel 3.3.1 is de 
procedure van toepassing zoals vermeld in artikel 11.2 van het plan. 

3.4  Afwijken van de bouwregels

3.4.1  Verlenen van afwijking voor gebouwen

Burgemeester en wethouders zijn bij het verlenen van een omgevingsvergunning bevoegd af te wijken 
van het bepaalde onder 3.2.2 lid b en toestaan dat de genoemde winkelvloeroppervlakte van 
detailhandel tot maximaal 1500 m2 wordt uitgebreid, mits wordt voldaan aan de volgende bepalingen: 

a. de uitbreiding van winkelvloeroppervlakte is alleen toegestaan als er winkelvloeroppervlakte 
wordt gesaneerd in gebied A aangegeven op bijlage 1;

b. de uitbreiding per afwijking mag niet meer bedragen dan de winkelvloeroppervlakte die in 
gebied A op bijlage 1 wordt gesaneerd;

c. burgemeester en wethouders mogen meerdere keren afwijken maar de totale uitbreiding 
winkelvloeroppervlakte nooit meer mag bedragen dan 1500 m2

d. geen onevenredige aantasting plaatsvindt van:

1. het straat- en bebouwingsbeeld;

2. de verkeersveiligheid;

3. de sociale veiligheid;

4. de milieusituatie;

5. de stedenbouwkundige kwaliteit van de omgeving. 

3.4.2  Verlenen van afwijking voor nutsgebouwen

Burgemeester en wethouders zijn bij het verlenen van een omgevingsvergunning bevoegd af te wijken 
van het bepaalde onder 3.2.3 en toestaan dat grotere nutsvoorzieningen worden opgericht, mits wordt 
voldaan aan de volgende bepalingen: 

a. de bebouwde oppervlakte mag niet meer bedragen dan 25 m2;

b. de hoogte mag niet meer bedragen dan 5 m;

c. geen onevenredige aantasting plaats vindt van:

1. het straat- en bebouwingsbeeld;

2. de verkeersveiligheid;

3. de sociale veiligheid;

4. de milieusituatie;
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5. de stedenbouwkundige kwaliteit van de omgeving. 

3.5  Specifieke gebruiksregels

Ten aanzien van de uitoefening van een aan-huis-verbonden-beroeps gelden de volgende voorwaarden: 
   

a. het aan-huis-verbonden beroep mag uitsluitend worden uitgeoefend door een bewoner van de 
woning;

b. er mag geen hinder worden of kunnen worden toegebracht aan het woonmilieu;

c. er mag niet meer dan 1/3 van de oppervlakte van de woning en de bij deze woning behorende 
aan- of bijgebouwen voor de beroepsuitoefening worden gebruikt, met een maximum van 40 
m2;

d. het mogen geen zodanig verkeersaantrekkende activiteiten betreffen, ten gevolge waarvan 
extra verkeersmaatregelen, waaronder parkeervoorzieningen, noodzakelijk worden.
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Artikel 4  Verkeer

4.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Verkeer' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wegen, straten en paden;

b. voet- en rijwielpaden;

met tevens ondergeschikt:

c. parkeervoorzieningen;

d. groenvoorzieningen;

e. speelvoorzieningen;

f. waterberging, watergangen en waterpartijen; 

g. voorzieningen ten behoeve van afvoer, tijdelijke berging en infiltratie van hemelwater;

h. nutsvoorzieningen;

met de daarbij behorende:

i. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

4.2  Bouwregels

4.2.1  Algemeen

Uitsluitend zijn toegestaan gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, die ten dienste staan van 
deze bestemming. 

4.2.2  Gebouwen

Op of in deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd, anders dan het bepaalde in 4.2.3.

4.2.3  Nutsvoorzieningen

Binnen deze bestemming mogen nutsvoorzieningen worden gebouwd met inachtneming van de 
volgende bepalingen:

a. voor gebouwen van openbaar nut, zoals voorzieningen voor telecommunicatie, water- en 
energiedistributie geldt, dat de bebouwde oppervlakte niet meer dan 15 m² en de bouwhoogte 
niet meer dan 3 m mag bedragen. 

b. nutsgebouwen die de onder a genoemde maatvoering overschrijden zijn uitsluitend toegestaan 
ter plaatse van de aanduiding 'nutsvoorziening' op de verbeelding, met de bestaande hoogte en 
bebouwde oppervlakte als maximum. 

4.2.4  Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Binnen deze bestemming mogen bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd met 
inachtneming van de volgende bepalingen:

a. de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag ten hoogste 3 meter bedragen;

b. kunstobjecten en bouwwerken ten behoeve van verlichting, geleiding, beveiliging en regeling 
van het verkeer mogen maximaal 7,5 meter hoog zijn.

4.3  Nadere eisen

4.3.1  Stellen van nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en afmeting van de bebouwing, 
ten behoeve van: 

a. het straat- en bebouwingsbeeld;

b. de verkeersveiligheid;

c. de sociale veiligheid;

d. de milieusituatie;

e. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

4.3.2  Procedure nadere eisen

Op de voorbereiding van een besluit tot het stellen van nadere eisen als bedoeld in artikel 4.3.1 is de 
procedure van toepassing zoals vermeld in artikel 11.2 van het plan. 

  

  pagina 174



ex art. 11 WRO uitwerking  Uitwerkingsplan uitbreiding winkelcentrum Esrein

vastgesteld

 

4.4  Afwijken van de bouwregels

Burgemeester en wethouders zijn bij het verlenen van een omgevingsvergunning bevoegd af te wijken 
van het bepaalde onder 4.2.3 en toestaan dat grotere nutsvoorzieningen worden opgericht, mits wordt 
voldaan aan de volgende bepalingen:

a. de bebouwde oppervlakte mag niet meer bedragen dan 25 m2;

b. de hoogte mag niet meer bedragen dan 5 m;

c. geen onevenredige aantasting plaats vindt van:

1. het straat- en bebouwingsbeeld;

2. de verkeersveiligheid;

3. de sociale veiligheid;

4. de milieusituatie;

5. de stedenbouwkundige kwaliteit van de omgeving.
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Hoofdstuk 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. 
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Artikel 6  Algemene bouwregels

De regels 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 richtlijnen voor het verlenen van vrijstelling van de stedenbouwkundige bepalingen;

b. de bereikbaarheid van gebouwen voor wegverkeer;

c. de bereikbaarheid van gebouwen voor gehandicapten;

d. het bouwen bij hoogspanningsleidingen en ondergrondse hoofdtransportleidingen;

e. de parkeergelegenheid en laad- en losmogelijkheden;

f. de ruimte tussen bouwwerken. 
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Artikel 7  Algemene gebruiksregels

7.1  Strijdig gebruik

Onder strijdig gebruik in de zin van artikel 2.1, eerste lid, onder c van de Wabo wordt in ieder geval 
begrepen; het gebruiken, te doen of laten gebruiken van bebouwde en onbebouwde gronden ten 
behoeve van:

a. Het al dan niet ten verkoop opslaan van gebruikte, dan wel geheel of ten dele uit gebruikte 
onderdelen samengestelde motorrijtuigen of aanhangwagens, welke bruikbaar en niet aan hun 
bestemming onttrokken zijn, behoudens voor zover zulks passend is in verband met het op de 
bestemming gerichte gebruik van de gronden;

b. Opslag-, stort-, lozing- of bergplaats van onbruikbare of althans aan hun oorspronkelijke 
bestemming onttrokken voorwerpen en materialen, behoudens voor zover zulks passend is in 
verband met het op de bestemming gerichte gebruik van de gronden;

c. Een seksinrichting, escortbedrijf en raam- en straatprostitutie.

7.2  Geoorloofd gebruik

Onder een gebruik, strijdig met de bestemming, wordt niet verstaan het gebruiken of het laten 
gebruiken van gronden ten behoeve van kortstondige, incidentele evenementen, festiviteiten en 
manifestaties, indien en voor zover daarvoor vergunning, afwijking, ontheffing of vrijstelling vereist is 
en deze is verleend.
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Artikel 8  Algemene aanduidingsregels

8.1  geluidzone - industrie

8.1.1  Aanduidingsomschrijving

Ter plaatse van de aanduiding 'geluidzone - industrie' geldt dat die gronden - behalve voor de andere 
daar voorkomende bestemming(en) - tevens bestemd zijn voor de bescherming en instandhouding van 
de geluidsruimte voor industrie.

8.1.2  Bouwregels

a. Op of in deze gronden mogen geen geluidsgevoelige gebouwen worden gebouwd.

b. In afwijking van het bepaalde onder a mogen op de onderliggende bestemming(en) 
geluidsgevoelige gebouwen worden gebouwd, mits de geluidsbelasting vanwege het 
industrieterrein Wilderinkshoek van de gevels van deze geluidsgevoelige gebouwen niet hoger 
zal zijn dan de daarvoor geldende maximale grenswaarde danwel een hogere grenswaarde is 
verkregen.

8.1.3  Wijzigingsbevoegdheid

a. Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen en de aanduiding wijzigen in die zin dat 
de zone wordt aangepast indien daartoe als gevolg van wijziging in regelgeving of 
vergunningverlening aanleiding bestaat.

b. Op de voorbereiding van een besluit tot wijziging van het plan als bedoeld onder a is het 
bepaalde in artikel 11.1 van toepassing.
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Artikel 9  Algemene afwijkingsregels

9.1  Verlenen van afwijking

Burgemeester en wethouders zijn bij het verlenen van een omgevingsvergunning bevoegd af te wijken, 
mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het straat- en bebouwingsbeeld, de woonsituatie, de 
milieusituatie, de verkeersveiligheid, de sociale veiligheid en de gebruiksmogelijkheden van de 
aangrenzende gronden, van:

a. de bij recht in de regels gegeven maten, afmetingen, percentages tot niet meer dan 10% van 
die maten, afmetingen en percentages;

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 geven;

c. de bestemmingsbepalingen voor het bouwen met een geringe mate van afwijking van de plaats 
en richting van de bestemmingsgrenzen indien dit noodzakelijk is in verband met afwijkingen of 
onnauwkeurigheden ten opzichte van de feitelijke situatie of in die gevallen waar een rationele 
verkaveling van de gronden een geringe afwijking vergt;

d. de bestemmingsbepalingen ten aanzien van de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen 
zijnde, en toestaan dat de hoogte van de bouwwerken, geen gebouwen zijnde, wordt vergroot 
tot niet meer dan 10 m;

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 
kunstwerken, geen gebouwen zijnde, en ten behoeve van zend-, ontvang- en/of sirenemasten, 
wordt vergroot tot niet meer dan 40 meter;

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, mits:

1. de oppervlakte van de vergroting niet meer dan 10 m2 bedraagt;

2. de hoogte niet meer dan 1,25 maal de maximale (bouw)hoogte van het betreffende 
gebouw bedraagt.

  

  pagina 180



ex art. 11 WRO uitwerking  Uitwerkingsplan uitbreiding winkelcentrum Esrein

vastgesteld

 

Artikel 10  Algemene wijzigingsregels

10.1  Algemene wijzigingsbevoegheid

Burgemeester en wethouders kunnen krachtens het bepaalde in artikel 3.6 van de Wet ruimtelijke 
ordening het plan te wijzigen ten aanzien van;

a. het aanbrengen van wijzigingen in de plaats, richting en/of afmetingen van 
bestemmingsgrenzen en bouwgrenzen ten behoeve van de praktische uitvoering van het plan 
met dien verstande dat de afwijking ten hoogste 5 m1 mag bedragen, mits het wijzigingen 
betreft waarbij geen belangen van derden worden geschaad, dan wel ter correctie van 
afwijkingen of onnauwkeurigheden op de verbeelding;

b. het aanpassen van opgenomen bepalingen in de voorafgaande artikelen, waarbij verwezen 
wordt naar bepalingen in wettelijke regelingen, indien deze wettelijke regelingen na het tijdstip 
van de tervisielegging van het ontwerp van het plan, worden gewijzigd.

10.2  Procedure

Op de voorbereiding van een besluit tot wijziging van het plan als bedoeld in artikel 10.1 is het bepaalde 
in artikel 11.1 van toepassing. 
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Artikel 11  Algemene procedureregels

11.1  Wijziging

Op de voorbereiding van een besluit tot wijziging van het plan is afdeling 3.4 van de Algemene wet 
bestuursrecht van toepassing, met dien verstande dat burgemeester en wethouders binnen acht weken 
na afloop van de termijn van terinzagelegging omtrent de uitwerking of wijziging besluiten.

11.2  Nadere eisen

Op de voorbereiding van een besluit tot het stellen van nadere eisen is de volgende procedure van 
toepassing:

a. een ontwerpbesluit tot het stellen van nadere eisen ligt, met bijbehorende stukken, gedurende 
twee weken ter inzage:

b. van de ter inzage legging wordt tevoren in één of meer dag- of nieuws- of huis-aan-huisbladen 
kennisgegeven;

c. de bekendmaking houdt mededeling in van de mogelijkheid tot het indienen van zienswijzen;

d. gedurende de in lid a genoemde termijn kunnen belanghebbenden bij burgemeester en 
wethouders schriftelijk zienswijzen indienen omtrent het ontwerpbesluit tot het stellen van 
nadere eisen. 
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Hoofdstuk 4  Overgangs- en slotregels

Artikel 12  Overgangsrecht

12.1  Overgangsrecht bouwwerken

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,

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.

12.2  Afwijking

Burgemeester en wethouders kunnen eenmalig in afwijking van het eerste lid een omgevingsvergunning 
verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in lid 12.1 met maximaal 
10%.

12.3  Uitzondering op het overgangsrecht bouwwerken

Lid 12.1 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 overgangsbepaling van dat plan.

12.4  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.

12.5  Strijdig gebruik

Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in lid 12.4, 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.

12.6  Verboden gebruik

Indien het gebruik, bedoeld in lid 12.4, 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.

12.7  Uitzondering op het overgangsrecht gebruik

Lid 12.4 is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen geldende 
bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.
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Artikel 13  Slotregel

Deze regels worden aangehaald als:

Regels van het bestemmingsplan Uitwerkingsplan uitbreiding winkelcentrum Esrein. 
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Bijlagen
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Bijlage 1  Ligging gebied A als bedoeld in artikel 3.4.1
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Bijlage 1: Ligging gebied A als bedoeld in artikel 3.4.1
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