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1. INLEIDING 

1.1 Doel van het bestemmingsplan 

De gemeente Leusden heeft besloten een nieuw bestemmingsplan op te stellen voor 
de wijk Rossenberg. Het oude bestemmingsplan dateert uit 1982. De huidige juridi-
sche regeling is sterk verouderd en toe aan herziening. 
 
Doel van het nieuwe bestemmingsplan is tweeledig: 
• Het opstellen van een heldere en actuele beheersregeling voor het gebied; 
• De regeling biedt voldoende ruimte aan ruimtelijk gewenste ontwikkelingen. 
Voor het plangebied worden geen grootschalige nieuwe ontwikkelingen verwacht. Uit-
gangspunt voor voorliggend plan is de huidige bebouwing en het huidige gebruik. 
 
Het nieuwe bestemmingsplan maakt onderdeel uit van een actualiseringreeks voor 
bestemmingsplannen voor de bebouwde kom van de gemeente Leusden. Het streven 
is om voor de hele gemeente een uniforme regeling te hanteren. 

1.2 Ligging en begrenzing plangebied 

De wijk Rossenberg ligt aan de westelijke zijde van de bebouwde kom van Leusden. 
Het plangebied wordt begrensd door de Lisidunalaan, Hamersveldseweg, Noorderin-
slag en Groene Zoom (zie afbeelding plangebied). 

1.3 Geldende regeling 

Het geldende bestemmingsplan voor Rossenberg (vastgesteld d.d. februari 1982, 
goedgekeurd d.d. juli 1982) is begin jaren ‘80 opgesteld om meer ruimte te bieden aan 
uitbreiding van de woningen dan het toen geldende bestemmingsplan uit 1971. 
 
Het geldende plan biedt uitbreidingsmogelijkheden aan de voor- en achterzijde van de 
woningen en geeft daarnaast ruimte voor uitbreiding van de kopgevels. Ook wordt de 
bouw van een dakkapel in het plan mogelijk gemaakt. Van de uitbouwmogelijkheden 
is in de wijk veelvuldig gebruik gemaakt. De vraag ligt voor of in dit bestemmingsplan 
dezelfde ruime bouwmogelijkheden opgenomen kunnen worden. 

1.4 Werkwijze en opzet 

Vooruitlopend op voorliggend bestemmingsplan is een startnotitie opgesteld (Amer 
Adviseurs, 6 juni 2003) ter voorbereiding van het nieuwe bestemmingsplan. Het voor-
liggende bestemmingsplan is opgesteld conform de geformuleerde uitgangspunten in 
de startnotitie. 
 
Vervolgens heeft op 21 oktober 2003 een startoverleg plaats gevonden tussen de 
gemeente, Amer Adviseurs en vertegenwoordigers van de wijkvereniging. In het star-
toverleg zijn de belangrijkste wensen van de bewoners voor het nieuwe bestem-
mingsplan besproken. Dit bestemmingsplan is mede opgesteld naar aanleiding van 
het startoverleg. 
 



 

bestemmingsplan rossenberg toelichting 

2 

Het bestemmingsplan bestaat uit 3 delen: 
• Toelichting, een beschrijving van de afwegingen en keuzes die zijn gemaakt om 

te komen tot de juridische regeling; 
• Voorschriften, hierin wordt per bestemming een omschrijving gegeven van de 

doeleinden, bebouwing en het gebruik van de gronden in het plangebied; 
• De los bijgevoegde plankaart, waarop de bestemmingen en aanduidingen zijn 

aangegeven. 
Het juridisch gedeelte van een bestemmingsplan bestaat uit de voorschiften en de plan-
kaart. 
 
De toelichting is als volgt opgebouwd: 
• Hoofdstuk 2 omvat een analyse van het plangebied en eventuele ontwikkelingen, 

onderscheid wordt gemaakt in de ruimtelijke en functionele structuur van het plan-
gebied. Op basis van deze analyse worden de uitgangspunten voor de juridische 
planopzet geformuleerd; 

• In hoofdstuk 3 worden deze uitgangspunten vertaald in een juridische regeling, 
welke beknopt wordt toegelicht; 

• Hoofdstuk 4 omvat, tot slot, de resultaten van inspraak en het gevoerde voorover-
leg ex artikel 10 Bro. Ook de economische uitvoerbaarheid komt in dit hoofdstuk 
aan de orde. 
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2. ANALYSE VAN HET PLANGEBIED 

2.1 Ruimtelijke structuur 

2.1.1 Stedenbouwkundige opzet 

Historie en structuur 
De wijk Rossenberg is begin jaren 70 van de vorige eeuw gerealiseerd en planmatig 
opgebouwd in carrévormige hofjes met aaneengesloten woningen. In het steden-
bouwkundig plan is gestreefd naar doorbreking van het traditionele beeld van een 
eengezinswoning met de woonkamer aan de voorzijde met zicht op de straat, een trot-
toir waar langs geparkeerd wordt en een achtertuin met berging. In Rossenberg is uit-
gegaan van een woningtype waarbij parkeren en de berging in de voortuin plaats vin-
den. De achtertuin grenst aan openbaar groen. Door de groepering van de woningen 
in carrés hebben de bewoners zicht op het openbaar groen en is de afstand tot de 
overburen aanzienlijk. 
 
De hoeken van de hofjes zijn open en bieden doorzichtmogelijkheden naar het achter-
liggende groen of andere hofjes. 

Randen 
Evenals een aantal andere wijken in Leusden is Rossenberg naar binnen gekeerd, 
afgeschermd van de omringende wegen door groene randen. Uitzondering op dit pa-
troon van groene randen wordt gevormd door de Hamersveldseweg. Hier sluit het 
plangebied aan bij het historische verkavelingspatroon langs deze weg. De ter plaatse 
binnen het plangebied geregelde lintbebouwing bestaat uit een vijftal vrijstaande wo-
ningen, een twee-onder-een-kapwoning en de woningen gelegen aan de Geertrudis-
hof. 
Deze laatste woningen dateren uit begin jaren 70 van de vorige eeuw, een uitbreiding 
werd begin jaren 80 gerealiseerd. 

Bebouwing 
De bebouwing bestaat hoofdzakelijk uit aaneengesloten eengezinswoningen in twee 
lagen met een kap, gegroepeerd in carrés rond hofjes. Elke woning is voorzien van 
een berging en carport voor de woning. 
 
Uitzondering op de bebouwing rond de hofjes zijn de seniorenwoningen aan de Geer-
trudishof, de woningen zijn gebundeld in twee complexen met een hoogte van twee 
lagen met een kap. Daarnaast grenzen aan de Hamersveldseweg vijf vrijstaande wo-
ning en een twee-onder-een-kapwoning. Op de hoek van de Lisidunalaan met de 
Rossenberglaan staat eveneens een vrijstaande woning. 



 

bestemmingsplan rossenberg toelichting 

4 

Woning in Rossenberg zonder aanbouw voorzijde 

Woningen Geertrudishof Woning met aanbouw aan de kopgevel 

Woning aan de Hamersveldseweg Villa aan de Rossenberglaan 

Woning in Rossenberg met aanbouw voorzijde 
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2.1.2 Ruimtelijke karakteristiek anno 2003 

De ruimtelijke structuur van de wijk is anno 2003 nog steeds intact. De doorkijkjes 
naar het groen zijn echter op een aantal plekken verdwenen, mede door de verkoop 
van openbaar groen ten behoeve van uitbreidingen. 
 
De groene structuur met paden draagt nog steeds in belangrijke mate bij aan het ka-
rakter van de wijk en biedt ruimte voor wandelingetjes en spelen. Recentelijk is ver-
lichting langs paden geplaatst. De paden waren donker en onprettig geworden door 
het plaatsen van schuttingen en overhangend groen. 
 
Van de geboden ruimte in het geldende bestemmingsplan voor uitbreiding van de wo-
ning aan de voorzijde is in veel gevallen gebruik gemaakt. Met name de ruimte tussen 
de woning en de berging is in veel gevallen benut voor uitbreiding van de hal. Ook zijn 
op veel plekken dakkapellen geplaatst. Door de vele verschillende soorten dakkapel-
len en de aanbouwen aan de kopgevels, die op verschillende plekken zijn gereali-
seerd, is het eenduidige beeld van de woningen enigszins verloren gegaan. 

Waardering en vertaling is het bestemmingsplan 
Van de uitbreiding van de hal tussen de woning en de berging is op veel plekken ge-
bruik gemaakt. Deze uitbreiding wordt ook in dit bestemmingsplan mogelijk gemaakt. 
Overige uitbreidingen aan de voorzijde van de woning worden niet mogelijk gemaakt. 
 
De carports zijn zeer beeldbepalend voor de woningen in Rossenberg en komen op 
vrijwel alle plekken voor. Carports zijn met de inwerkingtreding van de nieuwe Wo-
ningwet niet meer vergunningvrij, de bestaande carports worden op de plankaart aan-
geduid. 
 
Aan de hoekwoningen is op veel plekken een zijaanbouw gebouwd. De zijaanbouwen 
verschillen sterk in vorm, grootte en hoogte. Ten behoeve meer eenheid te verkrijgen 
in deze aanbouwen en toch onderscheid te behouden tussen hoofdgebouw en aan-
bouw, worden in dit bestemmingsplan nadere eisen geformuleerd voor deze zijaan-
bouwen. Zo wordt de plaats van de aanbouwen vastgelegd, bepaald dat de goothoog-
te niet meer mag bedragen dan 4m en de dakhelling niet meer mag bedragen dan de 
dakhelling van de bestaande woning. 
 
Voor uitbreiding aan de achterzijde van de woning en voor bijgebouwen wordt de 
standaardregeling van Leusden toegepast. Er is geen aanleiding om hiervan af te wij-
ken. Hetzelfde geldt voor dakopbouwen. De uiterlijke verschijningsvorm (materiaal- en 
kleurgebruik en dergelijke) van de aanbouwen en dakopbouwen is een zaak van wel-
stand, dit kan niet in het bestemmingsplan opgenomen worden. 
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2.1.3 Infrastructuur 

De Noorderinslag en Groene Zoom vervullen een functie als ontsluitingswegen voor 
de kern Leusden. Beide routes maken tevens onderdeel uit van de doorgaande fiets-
structuur van Leusden. De Hamersveldseweg is een van de historische linten in Leus-
den. Rossenberg wordt ontsloten via de Rossenberglaan, de enige doorgaande route 
door de wijk, en via de Lisidunalaan. Vanaf de Rossenberglaan vertakken zich drie 
woonstraten, de Twaalfmorgenlaan, Goudoeverlaan en Breehoeflaan, ter ontsluiting 
van de hofjes of ‘horsten’. De woonstraten en de horsten zijn uitsluitend bedoeld voor 
bestemmingsverkeer en hebben geen doorgaande functie, er is een maximumsnel-
heid van 30 km/ uur toegestaan.  
 
Tot 2010 heeft de gemeente Leusden de ontwikkelingsvisie ‘Bouwen aan een krachtig 
Leusden’ vastgesteld, waarin op hoofdlijnen de ontwikkelingsrichtingen op langere 
termijn worden weergegeven. Een vitaal Leusden wordt daarbij vooropgesteld waarbij 
het sociale en culturele welzijn, de ruimtelijke ontwikkeling, economie, verkeer en ver-
voer en het landelijk gebied belangrijke aspecten zijn. Concreet voor verkeer en ver-
voer gelden de volgende ambities: 
• Goed ontsluiten van Leusden via de A1 en de A28; 
• Ontmoedigen van sluipverkeer op het onderliggend wegennet; 
• Stimuleren van hoogwaardig openbaar vervoer; 
• Verbeteren van de fietsinfrastructuur; 
• Inzetten op vervoersmanagement. 
 
Het Beleidsplan Verkeer en Vervoer (juni 2002 vastgesteld) beschrijft op welke wijze 
aan verkeer en vervoer in Leusden het gewenste perspectief kan worden geboden. 
Het beleidsplan is gestoeld op drie pijlers: verkeersveiligheid, bereikbaarheid en leef-
baarheid. Per pijler zijn doelstellingen geformuleerd. Concreet voor de wijk Rossen-
berg betekent dit dat bij het knelpunt van de fietsoversteek Burgemeester Beaufort-
weg- Groene Zoom prioriteit gegeven zal worden aan de fietsers. 
 
Ontwikkelingen aan de verkeersstructuur in Rossenberg worden niet verwacht. Ont-
sluiting van de Lisidunahof via de Lisidunalaan levert in de huidige situatie overlast op. 
Voor de Lisidunahof en de ontsluiting ervan worden plannen voorbereid, de ontslui-
tingsroute en voldoende parkeergelegenheid worden bezien in het kader van deze 
plannen. De Lisidunahof ligt buiten het plangebied voor dit bestemmingsplan. 

Parkeren 
De parkeerplaatsen in Rossenberg zijn hoofdzakelijk op eigen terrein gelegen. Naast 
deze parkeerplaatsen is een aantal parkeerplaatsen voor bezoekers op de horsten 
gerealiseerd. De horsten zijn echter primair bedoeld voor speelplekken voor kinderen.  
 
In het Beleidsplan Verkeer en Vervoer wordt ten aanzien van parkeren het volgende 
gesteld. In de woonwijken is de parkeerproblematiek door de jaren heen sterk toege-
nomen. De bestaande woonwijken zijn niet op het huidige autobezit gedimensioneerd. 
Enerzijds is er vraag naar parkeerruimte, aan de andere kant zal het ongebreideld 
aanleggen van nieuwe parkeervoorzieningen op weerstand stuiten. Om een balans 
tussen beide te vinden wordt in het beleidsplan voorgesteld de parkeernorm te verho-
gen naar gemiddeld 1,6 parkeerplaatsen per woning binnen een afstand van 100 me-
ter van de woning.  
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Uitbreiding van het parkeerareaal zal gefaseerd plaats vinden in het kader van herin-
richting van de openbare ruimte van Leusden. In de praktijk blijken vooral op de Ter-
berghorst en de Ruiterhorst parkeerproblemen te bestaan. Met vrijstelling kunnen ex-
tra parkeerplekken gerealiseerd worden binnen de bestemming “Groen”, als 
aangetoond is dat hier behoefte aan bestaat. 
 
Voor de seniorenwoningen aan de Geertrudishof, tot slot, zijn parkeerplaatsen aan-
wezig voor de woningen en de nabij gelegen voorzieningen. 

Langzaam verkeer 
In de groenstroken zijn paden opgenomen voor voetgangers. De paden verbinden de 
hofjes met elkaar. Doordat geen hoofd- langzaam verkeersroute door Rossenberg 
loopt is de structuur niet erg herkenbaar en overzichtelijk. De paden worden mogelijk 
gemaakt binnen de bestemming Groen en niet specifiek bestemd. 

Openbaar vervoer 
Alle woonwijken worden in beginsel via het hoofdwegenstelsel ontsloten met open-
baar vervoer. Het streven is steeds gericht op een zo goed mogelijk openbaar vervoer 
door een optimale frequentie en korte loopafstanden tot de haltes (streefafstand is 
circa 300 tot 350 meter). 

2.1.4 Groenstructuur 

Groen is in de wijk Rossenberg in ruime mate vertegenwoordigd. De groenstructuur in 
Rossenberg bestaat uit drie oost-west gerelateerde groenstroken die de bebouwing 
rond de hofjes van elkaar scheiden. Aan de westelijke zijde van Rossenberg komt de 
groenstructuur uit op een brede groenzone langs de Groene Zoom. Dit gebied heeft 
een recreatieve en afschermende functie. In de groenstroken bevinden zich verschil-
lende speelplekken voor kinderen. In het vigerende plan zijn de recreatievoorzienin-
gen bestemd tot Sportieve recreatie. Het recreatieve gebruik is mogelijk binnen de 
bestemming Groen, er is daarom geen aanleiding de beide plekken in voorliggend 
plan specifiek te bestemmen. 
 
In de groenstroken bevinden zich op diverse plekken waterpartijen. De groenstroken 
zijn onderling met elkaar verbonden via de beplanting langs de wegen. De meest 
noordelijke groenstrook grenst aan het park Princenhof. In de middelste zone bevin-
den zich diverse speelvoorzieningen. De functie van de beide zones langs de wegen 
is hoofdzakelijk afscherming. Door alle groenstroken lopen wandelpaden die de hofjes 
met elkaar verbindt. Ook resthoeken en stroken zijn beplant met groen. Tot slot speelt 
het particuliere groen een belangrijke rol in de groenstructuur van Rossenberg. 
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Basketbalveld 

Spelen op een van de pleinen Achterzijde woningen 

Pingpongtafel 

Groene invulling van een plein Vijver aan de Lisidunalaan 
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Het beleid t.a.v. de speelvoorzieningen in de gemeente Leusden is verwoord in de 
"Speelvoorzieningennota" uit 1994. 
 

Hoofddoelstelling speelvoorzieningennota Speelvoorzieningen in de toekomst 

het aan kinderen in Leusden bieden van voldoende speelmogelijkheden om in hun lichamelijke, geestelijke 

en sociale levensbehoefte te voorzien 

Nevendoelstellingen zijn: 

• aan alle doelgroepen moeten speelvoorzieningen worden geboden binnen de eigen wijk 

• grote variëteit aan speelmogelijkheden 

• minimale onderhoudskosten en maximale veiligheid 

 
In de groenstructuur is ruimte voor kinderen vanaf 6 jaar om te spelen en sporten. Op 
de hofjes bevinden zich diverse speelplekken voor kleinere kinderen. 

2.1.5 Consequenties met betrekking tot de planopzet 

• De uitbreiding van de hal van de woningen rond de hofjes aan de voorzijde wordt 
overgenomen uit het geldende bestemmingsplan. Overige uitbreidingen van de 
woning aan de voorzijde worden niet mogelijk gemaakt; 

• De plaats, hoogte en dakhelling van de aanbouwen aan de kopgevels worden 
vastgelegd in het bestemmingsplan ten behoeve van een eenduidige uitstraling en 
onderscheid tussen hoofdgebouw en aanbouw; 

• Voor uitbreiding van de woningen aan de achterzijde, voor bijgebouwen en dak-
opbouwen wordt de standaardregeling van Leusden gehanteerd, er is geen aan-
leiding hiervan af te wijken; 

• De carports zijn zeer beeldbepalend en komen op veel plekken voor. Ze worden 
specifiek aangeduid op de plankaart; 

• De woningen aan de Geertrudishof worden bestemd tot Wonen, de woningen 
hebben ruimtelijk geen relatie met het woonzorgcomplex aan de Lisidunalaan; 

• In de juridische regeling wordt onderscheid gemaakt tussen de doorgaande we-
gen de Groene Zoom, Noorderinslag, Hamersveldseweg, Lisidunalaan en Ros-
senberglaan, en de woonstraten/ brinken; 

• Met vrijstelling is de aanleg van parkeerplekken in het groen mogelijk. De behoef-
te aan extra parkeerplekken moet voldoende vaststaan en het karakter van het 
groen blijft gehandhaafd; 

• De huidige groenstructuur en waterpartijen in de wijk worden specifiek bestemd 
tot “Groen” en “Water”. Binnen deze bestemming is ruimte voor speelvoorzienin-
gen en voet- en fietspaden. 
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2.2 Functionele structuur 

2.2.1 Wonen 

De wijk Rossenberg is in hoofdopzet een woongebied. Uitzondering op de eenge-
zinswoningen vormt de Geertrudishof langs de Hamersveldseweg. Aan de Geertru-
dishof staan 14 woningen bestemd voor ouderen. In het geldende bestemmingsplan 
zijn deze woningen bestemd tot Bejaardenvoorzieningen. Uit jurisprudentie is geble-
ken dat dit geen ruimtelijk relevante bestemming is. In voorliggend plan wordt deze 
specifieke bestemming daarom niet opgenomen. Bovendien heeft de Geertrudishof 
ruimtelijk geen relatie met het woonzorgcomplex. De bestemming Wonen biedt vol-
doende ruimte voor het huidige gebruik van de woningen en biedt daarnaast ruimte 
voor een eventuele bredere invulling van woonruimte voor ouderen. 

Bevolking 
Het aantal inwoners van Rossenberg bedraagt circa 850. 
 
Deelgebied Leeftijdsopbouw 

(in procenten) 
Totaal 

 0-15 15-40 40-65 65+ Absolute aantallen 
Rossenberg 36 20 37 7 855 
Peildatum 7november 2003 

 
Opvallend is het grote aantal kinderen en jongeren in Rossenberg. De wijk leent zich 
met de verkeersluwe opzet en speelplekken op de brinken uitstekend voor gezinnen 
met jonge kinderen. Van de oudere bewoners van Rossenberg woont een deel al 
sinds de bouw van de wijk in Rossenberg. 

2.2.2 Voorzieningen 

Maatschappelijke voorzieningen 
Achter de Geertrudishof ligt een gebouw dat in de huidige situatie in gebruik is als re-
creatievoorziening voor de bewoners van Geertrudishof. In het geldende bestem-
mingsplan is het gebouw, evenals de woningen aan de Geertrudishof bestemd tot Be-
jaardenvoorzieningen. Deze bestemming wordt in voorliggend plan niet opgenomen. 
De recreatievoorziening wordt bestemd tot Maatschappelijke voorzieningen, naast het 
huidige gebruik is een bredere invulling mogelijk met culturele, recreatieve of zorgacti-
viteiten. 
 
Binnen de wijk zijn geen onderwijsvoorzieningen aanwezig, deze zijn op korte afstand 
van het plangebied gevestigd in de omringende wijken. 
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Detailhandel en horeca 
Voor winkelvoorzieningen zijn de bewoners van Rossenberg aangewezen op de nabij 
gelegen winkelcentra Hamershof en Biezenkamp. Het beleid van de gemeente Leus-
den is gericht op het concentreren van de voorzieningen in de beide genoemde win-
kelcentra. Voor het gebied tussen beide centra staat het handhaven en versterken van 
de woonfunctie voorop. Het snel optredende parkeertekort voor de niet-woonfuncties 
langs deze weg speelt daarbij ook een grote rol. In Rossenberg zelf is geen detailhan-
del of horeca gevestigd. 

2.2.3 Bedrijvigheid aan huis 

In Rossenberg komen geen bedrijven voor, bedrijvigheid aan huis komt slechts spora-
disch voor. 
De gemeente staat in principe positief tegenover bedrijvigheid aan huis. Binnen de 
ruimtelijk functionele opzet van bestaande woonwijken zijn de mogelijkheden echter 
veelal beperkt. Voorkomen dient te worden dat overlast voor het wonen ontstaat, bij-
voorbeeld doordat het verkeerssysteem of de verkaveling niet inspelen op andere 
functies dan wonen. Dit pleit ervoor om voor Rossenberg mogelijkheden op te nemen 
voor bedrijfsmatige activiteiten aan huis in voorwaardelijke vorm. Bedrijvigheid aan 
huis wordt toegestaan mits voldaan is aan een aantal voorwaarden. 
Overigens is deze vrijstelling voor beroeps- en bedrijfsmatige activiteiten niet nodig 
voor praktijkruimten voor de zogenaamde vrije beroepen, zoals arts, tandarts, en nota-
ris. Het inrichten en gebruiken van de woning met bijgebouwen als praktijkruimte voor 
deze beroepen wordt in de jurisprudentie als meest doelmatig gebruik aangemerkt en 
als recht toegestaan. Als voorwaarde geldt dat de op wonen gerichte functie van de 
betreffende bebouwing in redelijke mate intact moet blijven. Binnen de woonbestem-
mingen zijn praktijkruimten ten behoeve van de vrije beroepen dus gewoon als recht 
toegestaan. 

2.2.4 Prostitutiebeleid 

Sinds oktober 2000 is het bordeelverbod opgeheven en is prostitutie een legale be-
drijfstak geworden. Het prostitutiebeleid van de gemeente Leusden is vastgelegd in de 
Nota prostitutiebeleid gemeente Leusden (vastgesteld d.d. 14 september 2000). De 
nota is voorbereid en waar mogelijk afgestemd binnen het politiedistrict Eemland zuid. 
De gemeente Leusden voert een restrictief prostitutiebeleid waarbij, onder voorwaar-
den, ten hoogste één seksinrichting wordt toegestaan in het landelijk gebied (buiten 
de bebouwde kom). Binnen de bebouwde kom worden seksinrichtingen niet toege-
staan. Seksinrichtingen worden daarom uitgesloten in de voorschriften van dit be-
stemmingsplan. 

2.2.5 Consequenties met betrekking tot de planopzet 

• Alle woningen, waaronder ook de woningen aan de Geertrudishof, worden be-
stemd tot Wonen; 

• Het gebouw achter de Geertrudishof heeft een recreatieve functie voor de bewo-
ners van het hof. In voorliggend plan wordt het gebouw bestemd tot Maatschappe-
lijke voorzieningen; 

• Voor beroeps- en bedrijfsmatige activiteiten aan huis wordt een vrijstellingsrege-
ling opgenomen. 
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2.3 Milieuaspecten 

2.3.1 Algemeen 

Rossenberg is als woongebied in opzet voltooid. Grootschalige ontwikkelingen worden 
niet voorzien en op basis van dit bestemmingsplan niet mogelijk gemaakt. 

2.3.2 Bodem 

In voorliggend bestemmingsplan worden geen grootschalige nieuwe ontwikkelingen 
mogelijk gemaakt. Naar verwachting vinden er dus op basis van dit bestemmingsplan 
geen bouwontwikkelingen plaats die van dien aard zijn dat bodemonderzoek noodza-
kelijk is. 

2.3.3 Water 

Rossenberg heeft een gescheiden rioolstelsel. Vuil water wordt via een gesloten riool-
stelsel afgevoerd naar een zuiveringspunt. Regenwater wordt via een apart stelsel 
afgevoerd naar het in de wijk aanwezige oppervlaktewater. Het oppervlaktewater 
wordt beheerd door de waterbeheerder (waterschap Vallei en Eem). Binnen de plan-
periode zijn hierin geen aanpassingen voorzien.  
 
Over bestemmingsplan Rossenberg heeft overleg plaats gevonden met de waterbe-
heerder, zij hebben geen op- of aanmerkingen. 

2.3.4 Verkeerslawaai 

De regels van de Wet geluidhinder komen in een aantal gevallen aan de orde ter ge-
legenheid van de vaststelling van een bestemmingsplan. Deze gevallen zijn: 
a) Bestemmen van gronden voor nieuwe geluidsgevoelige objecten, zoals woningen 

en scholen; 
b) Bestemmen van gronden voor de aanleg van nieuwe (gezoneerde) wegen; 
c) Reconstructie van wegen. 
In het bestemmingsplan Rossenberg is geen van bovenstaande situaties aan de orde, 
akoestisch onderzoek kan derhalve achterwege blijven. 

2.3.5 Luchtkwaliteit 

In het Besluit Luchtkwaliteit (11 juni 2001) zijn luchtkwaliteitsnormen opgenomen voor 
de stoffen stikstofdioxide (NO2), fijn stof (PM10), benzeen (C6H6) en koolmonoxide 
(CO). In de nabijheid van het plangebied bevinden zich geen knelpunten voor lucht-
kwaliteit. 
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2.3.6 Externe veiligheid en hindercirkels 

Bij externe veiligheid gaat het om gevaren die de directe omgeving loopt in het geval 
er iets mis mocht gaan tijdens de productie, het behandelen of het vervoer van ge-
vaarlijke stoffen. De daaraan verbonden risico’s moeten aanvaardbaar blijven. In de 
nabijheid van het plangebied vindt geen boven- of ondergronds transport van gevaar-
lijke stoffen plaats. 

2.3.7 Consequenties met betrekking tot de planopzet 

Bodemonderzoek en akoestisch onderzoek kunnen in het kader van dit bestemmings-
plan achterwege blijven. 
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3. JURIDISCHE PLANOPZET 

De resultaten van de analyses zijn in het vorige hoofdstuk vertaald in diverse conclu-
sies met betrekking tot de opzet van het bestemmingsplan. Het is nu zaak om deze 
conclusies te vertalen in een concrete juridische bestemmingsregeling. 

3.1 Hoofdopzet 

Het bestemmingsplan heeft hoofdzakelijk een conserverend karakter. Dit wil zeggen 
dat niet zo zeer rekening behoeft te worden gehouden met duidelijk nieuwe ontwikke-
lingen in het plangebied, met een grote invloed op de omgeving, maar dat veeleer de 
bestaande gegevens (bebouwing, openbare ruimte) in de komende planperiode ge-
handhaafd zullen worden. 
 
Het is zaak om voor de bestaande bebouwing en functies een bestemmingsregeling te 
ontwerpen, welke ruime mogelijkheden biedt voor het voortzetten van het gebruik. 
Hierbij dient rekening te worden gehouden met de ontwikkelingen die zich binnen dat 
gebruik kunnen voordoen: 
• De behoeften ten aanzien van het (ver-)bouwen en gebruik van woningen in de 

komende planperiode, rekening houdend met meer vrije tijd van de bewoner, een 
toenemende aantal uren dat thuis wordt doorgebracht en de wens tot aanpassing 
van de woning aan veranderende omstandigheden van gezin of huishouden; 

• De wens zonodig veranderingen te kunnen aanbrengen in de inrichting van de 
openbare (straat-)ruimte, afgestemd op zich wijzigende behoeften. 

 
Uitgangspunt voor het plan is, dat zo veel mogelijk ruimte wordt geboden voor veran-
dering en aanpassing aan veranderende wensen. Het plan dient, met andere woor-
den, flexibel en doelmatig te zijn.  
Daar staat tegenover, dat het plan de nodige bescherming moet bieden tegen ontwik-
kelingen die schadelijk zijn voor anderen. Als voorbeeld: 
• De bouw van schuurtjes in de achtertuin (het erf) mag niet zodanige proporties 

aannemen, dat het woongenot van de buren wordt aangetast, doordat licht en 
lucht in onredelijke mate worden weggenomen; 

• Herinrichting van de straatruimte mag niet onevenredig schade toebrengen aan 
het woongenot van omwonenden. 

 
Bescherming tegen een zodanige ontwikkeling wordt samengevat in de term rechts-
zekerheid. In onderhavig plan heeft een en ander geleid tot de volgende principeop-
zet: 
1. Aan de gebruiker van gronden en opstallen worden zo veel mogelijk vrijheden 

gegeven om zijn eigen beleid te voeren, zonder dat de overheid daarin regels 
stelt. Deze vrijheden worden zonder beperking als recht in het plan geformuleerd; 

2. Indien kan worden verwacht, dat in veel gevallen ruimte kan worden geboden, 
maar dat in een aantal gevallen wellicht een beperking moet worden gesteld, is 
het recht in het plan ruim geformuleerd, maar kunnen Burgemeester en Wethou-
ders zonodig wel een nadere beperking stellen aan de mogelijkheden, de zoge-
naamde "nadere eisen"; 
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3. Indien in veel gevallen een mogelijke beschadiging van de belangen van andere 
burgers wordt verwacht, geeft het plan als recht iets beperktere mogelijkheden. 
Voor uitzonderingssituaties biedt het plan in dat geval wel verruimde mogelijkhe-
den, maar deze zijn voorwaardelijk in het plan opgenomen, in de vorm van een 
"vrijstellingsbevoegdheid" of, voor zwaardere gevallen, een "wijzigingsbevoegd-
heid". 

 
In dit soort situaties, als genoemd onder 2 en 3, is het niet goed mogelijk om vooraf te 
bepalen onder welke voorwaarden en in welke situatie deze extramogelijkheid zal 
kunnen worden toegekend dan wel de extrabeperking noodzakelijk zal zijn. Een groot 
aantal gevallen zou thans weliswaar hard in regels kunnen worden vastgelegd, maar 
altijd zullen zich afwijkende situaties voordoen, waar toch meer mogelijkheden aan-
wezig zijn, dan wel extra zorgvuldig dient te worden geoordeeld. Per geval zal worden 
bezien of de (bouw-)aanvraag redelijk is. Wel kunnen, zoals in deze toelichting waar 
nodig zal gebeuren, vooraf een aantal richtlijnen worden gegeven, langs welke Bur-
gemeester en Wethouders hun beleid zullen uitvoeren. 
 
Bij vrijstellingsmogelijkheden is een bezwarenprocedure voor belanghebbenden op-
genomen. Daarbij kunnen worden onderscheiden zaken die slechts een beperkt aan-
tal belanghebbenden betreffen (bijvoorbeeld de directe buren bij woninguitbreiding) en 
zaken die meer belanghebbenden betreffen (bijvoorbeeld de omwonenden van een 
her in te richten straat). In het eerste geval telt een eventueel bezwaar tegen een 
voorgenomen bouwplan mee in de afweging, maar de beslissing tot het al of niet ver-
lenen van de vrijstelling wordt primair gebaseerd op een zo goed mogelijke objectieve 
beoordeling van de gevolgen voor de buren. In het tweede geval, indien meerdere 
belangen zijn betrokken, wordt gepoogd tot een zo goed mogelijke overeenstemming 
te komen over de herinrichting. 
Aan de wijzigingsbevoegdheid is altijd een, in de Wet omschreven, bezwarenprocedu-
re gekoppeld. 

Procedurebepalingen Algemene wet bestuursrecht 
De Algemene wet bestuursrecht (Awb) geldt in principe voor alle besluiten van (over-
heids) bestuursorganen. De Awb omvat onder andere een set bepalingen voor de 
openbare voorbereidingsprocedure van besluiten, Afdeling 3.4 van die wet. Die Afde-
ling bevat, in grote lijnen, regels betreffende de terinzagelegging van een ontwerp-
besluit (met name plaats, tijdstip) en de voorafgaande kennisgeving daarvan, en be-
palingen omtrent wie, binnen welke termijn "hun zienswijze over .... het ontwerp-
besluit naar voren kunnen brengen". 
Ten aanzien van de bezwarenprocedures in het bestemmingsplan bepalen de voor-
schriften dat de procedure dient te worden gevolgd, die is vervat in Afdeling 3.4 van 
de Algemene wet bestuursrecht. 
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Wijzigen zonder goedkeuring van gedeputeerde staten 
Het zevende lid van artikel 11 WRO maakt het wijzigen van het plan zonder goedkeu-
ring van gedeputeerde staten mogelijk, indien: 
• Gedeputeerde staten bij goedkeuring van het bestemmingsplan ten aanzien van 

de betreffende wijzigingsbevoegdheid hebben aangegeven dat de resultaten 
daarvan -wijzigingen- hun goedkeuring niet behoeven, én 

• Tegen de ontwerp- wijziging geen bezwaren zijn ingediend. 
In de gevallen dat aan die voorwaarden is voldaan blijft het wijzigen een (binnen-) 
gemeentelijke aangelegenheid. 
De in het onderhavige plan opgenomen wijzigingsbevoegdheden gaan, naar aard en 
reikwijdte, het gemeentelijk belang niet te boven, waardoor deze binnengemeentelijk 
kan worden afgehandeld, dus zonder gedeputeerde staten daarbij te betrekken. Bij 
deze wordt er bij gedeputeerde staten reeds op aangedrongen om bij goedkeuring 
van dit bestemmingsplan ten aanzien van de wijzigingsbevoegdheden in het bestem-
mingsplan aan te geven dat wijzigingen hun goedkeuring niet behoeven. 

Aanpassing strafrechtelijke bepaling 
De tekst van de strafrechtelijke bepaling in de voorschriften is geactualiseerd. Door de 
Wet van 20 juni 2004, die op 13 september 2004 in werking is getreden, vervalt name-
lijk artikel 59 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening, waarnaar tot nu toe werd verwe-
zen. Die Wet van 20 juni 2004 (Staatsblad 2004 361, houdende wijziging van de Wet 
op de Ruimtelijke Ordening, de Wet op de stads- en dorpsvernieuwing en de Wet op 
de economische delicten) brengt overtredingen van bestemmingsplanvoorschriften en 
daarmee samenhangende overtredingen onder de werkingssfeer van de Wet op de 
economische delicten. In de nieuwe tekst van de strafrechtelijke bepaling wordt nu 
verwezen naar de regeling in de Wet op de economische delicten. 

3.2 Bestemming Wonen, Erven en Tuinen 

De woning mag worden gebouwd binnen het vlak met de bestemming "Wonen" zoals 
dat op de plankaart is aangegeven. 
Bijgebouwen bij de woning mogen worden gebouwd binnen de vlakken voor "Wonen" 
en "Erven". Andere, kleinere bouwwerken, welke in principe niet toegankelijk zijn en 
daardoor niet als "gebouw" worden beschouwd, mogen worden gebouwd op het gehe-
le perceel, dus ook in de bestemming "Tuinen". 

3.2.1 Uitbreidingsmogelijkheden voor de woning 

Verschillende woningtypen 
Bij de bestemming is onderscheid gemaakt tussen woonblokken, naar de daar thans 
aanwezige woningtypen. Dit onderscheid hangt samen met verschillen in de bepalin-
gen ten aanzien van de uitbreidingsmogelijkheden bij de aldus onderscheiden typen: 
• Waar op de plankaart de code (a) is aangegeven in het bestemmingsvlak worden 

geen beperkingen gesteld aan het toegestane woningtype, en mogen, behalve 
half vrijstaande en vrijstaande, ook woningen in rijtjes worden gebouwd; 

• Waar op de plankaart de code (g) is aangegeven in het bestemmingsvlak mogen 
gestapelde woningen worden gebouwd; 

• Waar op de plankaart de code (hv) is aangegeven in het bestemmingsvlak mo-
gen half vrijstaande, maar eventueel ook vrijstaande woningen worden gebouwd; 
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Waar op de plankaart de code (v) is aangegeven in het bestemmingsvlak mogen al-
leen vrijstaande woningen worden gebouwd. 

Uitbreiding aan de voorkant 
Het bebouwingsvlak is aan de voorkant (straatzijde) overwegend langs de bestaande 
gevel gelegd. Bij de rijtjeswoningen valt ook de mogelijke uitbreiding van de hal bin-
nen het bebouwingsvlak. Uitbreiding van de woning is hier als recht toegestaan. Om-
dat een uitbouw aan de voorkant voor het straatbeeld en/ of voor de buren tamelijk 
ingrijpende gevolgen kan hebben worden, naast uitbreiding van de hal, bij de rijtjes 
woningen geen uitbreidingen aan de voorzijde voorbij de gootlijn toegestaan. 

Uitbreiding aan de zijkant 
Het bebouwingsvlak biedt aan de zijkant als recht ruimte voor uitbreiding van de wo-
ning. Daar waar voldoende ruimte aanwezig is, is het bebouwingsvlak bij rijtjeswonin-
gen (“a” op de plankaart) verruimd tot een maximum van 3 m naast de bestaande zij-
gevel. De zijaanbouw moet 3 m achter de voorgevelrooilijn worden gebouwd ten 
behoeve van een onderscheid tussen hoofdgebouw en aanbouw. Om dezelfde reden 
wordt de maximale goothoogte in de voorschriften beperkt en de dakhelling vastge-
legd overeenkomstig de dakhelling van de woning. 
Bij vrijstaande woningen (v) is een zijaanbouw tot 5 m (tot een maximum breedte van 
20 m) toegestaan. Bij het tekenen van het bebouwingsvlak is telkens een strook van 3 
m tot de zijdelingse erfgrens aangehouden, welke in principe onbebouwd dient te blij-
ven. 
Uitgangspunt daarbij is te voorkomen dat open tussenruimtes tussen woningblokken 
dichtslibben. Bij vrijstaande woningen in het bijzonder om het typerende, open straat-
beeld te handhaven. In de strook van 3 m langs de zijerfscheiding mogen overigens, 
in de bestemming "Erven", wel bijgebouwen worden gerealiseerd, mits deze 3 m ach-
ter de voorgevel worden gebouwd. Uitzondering hierop vormen de vergunningvrije 
bouwwerken. 

Uitbreiding aan de achterkant 
Alle rijtjeswoningen (a) hebben aan de achterkant van de woning als recht 3 m uitbrei-
dingsmogelijkheid voor de begane grondverdieping, mits de tuin diep genoeg is. Als 
maat tussen twee tegenover elkaar liggende achtergevels is daarbij in principe een 
minimum van 10 m (2 x 5 m) aangehouden, wenselijk uit oogpunt van privacy. De wo-
ningen in Rossenberg hebben voldoende ruimte aan de achterzijde. 
De vrijstaande woningen (v) hebben in principe een ruim bebouwingsvlak gekregen, 
tot een maximum diepte van 15 m diep vanaf de voorgevel. De nog beschikbare uit-
breidingsruimte hangt daarmee af van de diepte van de bestaande woning. Een ach-
teraanbouw aan een vrijstaande woningen is in het algemeen nauwelijks van invloed 
op het woongenot van de buren. Ook hier geldt dat de tuin diep genoeg moet zijn. 
Omdat een aanbouw over twee verdiepingen bij vrijstaande woningen mogelijk is, 
dient minstens een minimum van 16 m tussen twee tegenover elkaar liggende achter-
gevels gehanteerd te worden. 
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Wijziging 
Het is denkbaar, dat in sommige situaties toch een uitbreiding aan de voorkant, zijkant 
of achterkant van de woning mogelijk is, welke goed past in het straatbeeld, het 
woongenot van de buren niet onevenredig aantast, en ruimer is dan als recht op de 
kaart aangegeven. Dit is met name het geval bij de meer individuele woningen, zoals 
de vrijstaande woningen, maar eventueel ook op de hoeken bij rijtjeswoningen. Voor 
dergelijke gevallen kunnen burgemeester en wethouders de wijzigingsbevoegdheid 
toepassen, tot verruiming van de bebouwingsgrenzen van de woning, tot een maxi-
mum van 25% van het huidige bestemmingsvlak. Bij deze procedure zal een toetsing 
van de voorgenomen verbouwing plaatsvinden, ten aanzien van de gevolgen voor 
straatbeeld en/ of architectuur, waarbij met name ook de eventuele gevolgen voor de 
buren worden bezien. 

Maximum toegestane oppervlakte 
Overigens worden de werkelijke mogelijkheden tot uitbreiding van de woning op klei-
nere percelen, bijvoorbeeld bij tussenwoningen, in de praktijk beïnvloed en soms be-
perkt vanwege een bepaling in de voorschriften omtrent de maximum toegestane op-
pervlakte aan bouwwerken per perceel. Deze bepaling houdt rekening met de grootte 
van het perceel, teneinde te voorkomen dat een te grote bebouwingsmassa ontstaat, 
welke uit stedenbouwkundige en rechtszekerheidsoverwegingen ongewenst zou zijn. 
De gezamenlijke oppervlakte aan bijgebouwen, kleine bouwwerken en aanbouwen 
aan de oorspronkelijke woning (overkappingen niet meegerekend) mag als recht 20% 
bedragen van de oppervlakte van het perceel, met dien verstande echter dat de 
maximale oppervlakte niet meer dan 50 m² mag bedragen. 
Gevolg hiervan is, dat bij kleine percelen soms een keuze zal moeten worden ge-
maakt tussen òf een uitbreiding van de woning, òf de bouw van een bijgebouw. 
Met name op grotere percelen is het denkbaar, dat een grotere oppervlakte wordt toe-
gestaan. Daartoe kunnen burgemeester en wethouders vrijstelling verlenen tot maxi-
maal 80 m², mits ook in dat geval het percentage van 20% niet wordt overschreden.  
 
Enkele voorbeelden: 

 
Voorbeeld 1: tussenwoning in rijtje (a) 
 kavel 125 m², breedte 5 m, diepte 25 m 
 
Toegestaan voor aanbouwen, bijgebouwen en kleine bouwwerken: 
berekening  20% van 125 m² = 25 m² 
eventuele aanbouw achterzijde:   3 x 5 m = 15 m² 
resteert voor schuurtje: 10 m² 
 
Voorbeeld 2: hoekwoning in rijtje (a) 
 kavel 225 m², breedte 9 m, diepte 25 m 
 
Toegestaan voor aanbouwen, bijgebouwen en kleine bouwwerken: 
berekening  20% van 225 m² = 45 m² 
eventuele aanbouw achterzijde: 3 x 5 m = 15 m² 
schuurtje in achtertuin:  10 m² 
resteert voor garage naast het huis:  20 m² 
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Gestapelde woningen 
Speciale aandacht verdienen de gestapelde woningen in de wijk. Op basis van de ge-
hanteerde normen is het eigenlijk niet mogelijk uitbreidingsmogelijkheden toe te ken-
nen. Individuele aanvragen om uitbreiding kunnen vanwege esthetische en archi-
tectonische overwegingen niet worden gehonoreerd. 
Een verzoek tot uitbreiding in collectief verband kan eventueel wel worden gehono-
reerd. Via wijziging van het plan kan een collectieve uitbreiding mogelijk worden ge-
maakt. Van geval tot geval dient specifiek naar de mogelijkheden en beperkingen te 
worden gekeken. 

3.2.2 Goothoogte en hoogte van de woning 

De bouwhoogte van de bestaande woning (het hoofdgebouw) maakt deel uit van het 
totale ruimtelijk beeld en is daarom overeenkomstig het huidige beeld vastgelegd in de 
voorschriften. Ten opzichte van de hoogte van de oorspronkelijke woning mogen van 
de vrijstaande woningen de goot- en nokhoogte met 1 m worden verhoogd, mits de 
totale hoogte de 10 m niet overschrijdt. Met deze regeling is de rechtszekerheid ge-
diend: een eventuele vervanging van woningen heeft niet plotseling een duidelijk van 
het straatbeeld afwijkende bouwhoogte tot gevolg. Enige flexibiliteit wordt gegeven 
door de algemene vrijstellingsbevoegdheid. 
 
De toegestane hoogte van de uitbreiding aan de achterkant hangt samen met de in-
vloed van een uitbouw voor de buren. Deze invloed is bij rijtjeswoningen uiteraard gro-
ter dan bij half vrijstaande woningen, waar slechts aan één zijde belemmeringen kun-
nen ontstaan. 
 
Deze overweging heeft geleid tot de volgende algemene regeling: 
• Achteruitbreidingen aan rijtjes- en half vrijstaande woningen (het gedeelte van het 

bebouwingsvlak met code I op de kaart) mogen in principe als recht slechts een 
goothoogte van 3 m hebben, eventueel met een lage kap tot 3,6 m nokhoogte; 

• Uitbreidingen aan de zijgevels (het gedeelte van het bebouwingsvlak met code II 
op de plankaart) mogen in principe als recht slechts een goothoogte van 4 m 
hebben. De dakhelling mag niet meer bedragen dan die van de bestaande wo-
ning; 

• Voor die gevallen waarin wel mogelijkheden zijn voor een hogere nokhoogte, tot 
maximaal 6 m, zonder dat de buren onevenredig worden benadeeld, kunnen bur-
gemeester en wethouders vrijstelling verlenen. Daarbij kunnen nadere eisen wor-
den gesteld ten aanzien van de plaats, afmetingen en hoogte (waarbij ook de  
kaprichting een belangrijke factor is), zodanig, dat de voor de buren meest gun-
stige situatie ontstaat. Bij toetsing van de aanvraag worden dezelfde criteria ge-
hanteerd als bij bijgebouwen op "Erven", zie par. 3.2.3; 

• Vrijstaande woningen mogen worden uitgebreid tot de hoogte van het hoofdge-
bouw. 
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Afbeelding situering bijgebouwen  
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Garageboxen 

3.2.3 Bijgebouwen en kleine bouwwerken 

Bijgebouwen (garage, schuur, berging) en andere 
bouwwerken (overkapping, erfafscheiding) mogen 
worden gebouwd op de gronden met de 
bestemming "Erven", maar ook binnen het 
bestemmingsvlak voor "Wonen", voor zover daar 
nog ruimte voor is. 
Andere bouwwerken, geen bijgebouw zijnde, 
mogen daarnaast ook in de bestemming "Tuinen" 
worden gerealiseerd, tot een hoogte van 2 m. De 
hoogte van erfafscheidingen voor de 
voorgevelrooilijn mag maximaal 1 m bedragen. 
Garageboxen of bergingen, welke niet aan de naastgelegen woningen gekoppeld zijn, 
zijn apart bestemd tot "Garageboxen". Aan deze garages zijn geen uitbreidingsmoge-
lijkheden toegekend. 

Oppervlakte 
De oppervlakteregeling van bijgebouwen hangt samen met de uitbreidingsmogelijkhe-
den voor de woning en is hiervoor reeds beschreven. Indien gebruik wordt gemaakt 
van de mogelijkheid tot uitbreiding van de woning, zal de mogelijke oppervlakte aan 
bijgebouwen minder zijn (met uitzondering van vrijstaande woningen). 

Situering en toegestane hoogte 
Het plan biedt in principe ruimte aan de bewoner om zelf de situering van de bijge-
bouwen te regelen, mits de goothoogte en hoogte van bijgebouwen in principe niet 
meer dan 3, respectievelijk 5 m bedragen. De dakhelling mag niet meer dan 45° be-
dragen. Bij vrijstaande woningen mogen bijgebouwen, voor zover gelegen naast de 
zijgevel van de woning, slechts aan een kant van die woning worden gerealiseerd. 
Deze regel beoogt het open straatbeeld te handhaven. 
Toch zal het duidelijk zijn, dat in sommige gevallen de plaats van het bijgebouw op het 
erf, in samenhang met de bebouwingsmassa (hoogte/ goothoogte en lengte in de erf-
scheiding) van dat gebouw, onevenredige belasting van het woongenot van de buren 
kan betekenen. Een te grote beschaduwing van het terras en van de gevel kan bij-
voorbeeld een verlies aan bezonning en energie betekenen. Om dit risico te beperken 
hebben burgemeester en wethouders de bevoegdheid gekregen nadere eisen te stel-
len ten aanzien van de plaats en de hoogte van bijgebouwen, indien het voornemen 
bestaat deze in de erfscheiding te bouwen of binnen een strook van twee meter langs 
de erfscheiding. 
Indien de hoogte van het gebouw beperkt blijft tot 2 m worden geen nadere eisen ge-
steld, omdat de mate van belasting dan dezelfde is als bij bouwwerken, geen gebou-
wen zijnde, waarvoor een hoogte van 2 m acceptabel wordt geacht. 
 
De mogelijkheid dat een bijgebouw licht en lucht wegneemt op een "benadeeld" erf 
hangt samen met een groot aantal factoren. Het betreft een aantal objectieve factoren: 
a. De plaats van het gebouw langs de erfscheiding (een bijgebouw dat zonlicht weg-

neemt op de gevel en op het terras direct aansluitend bij de achtergevel van de 
woning is vaak meer belastend dan een bijgebouw achter op het erf; bij oosttui-
nen ligt de situatie anders omdat daar veelal een terras achter op het erf wordt 
aangelegd); 
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b. De lengte van het gebouw in de erfscheiding (hoe langer het bijgebouw in de erf-
scheiding, des te meer belasting); 

c. De hoogte en goothoogte van het gebouw (hoe hoger de wand, des te groter het 
schaduwvlak); 

d. De dakhelling (een flauwe dakhelling geeft een groter bezonningsvlak); 
e. De nokrichting (een nokrichting haaks op de erfscheiding geeft een grotere wand 

en is daardoor hinderlijker); 
f. Ligging ten opzichte van de zon (een bijgebouw aan de naar de zon gekeerde 

kant geeft slechts beschaduwing op eigen erf); 
g. Oriëntatie van de woning (tuinen op het zuid-westen hebben de minste hinder 's 

middags en 's avonds, tuinen op het zuid-oosten hebben 's ochtends de minste 
hinder van bijgebouwen, bij noordtuinen is de invloed van bijgebouwen veel min-
der); 

h. Staan er op het "benadeelde" erf al schuren in de erfscheiding (indien de buren 
zichzelf al storen is er uiteraard geen bezwaar tegen de bouw van een bijgebouw: 
de erfscheiding is hier voor de buren toch al niet meer zichtbaar); 

i. De breedte van het "benadeelde" erf; een erf van 5 m breedte wordt eerder nade-
lig belast dan een erf van een hoekwoning met een breedte van bijvoorbeeld 10 
m, waar meer onbeschaduwde ruimte overblijft. 

Naast deze objectieve factoren speelt de subjectieve factor een belangrijke rol. Welk 
belang hechten de buren aan bezonning en uitzicht? 
Vanwege dit grote aantal factoren, waarbij het zelfs mogelijk is dat in een vrijwel gelij-
ke situatie toch een andere keuze kan worden gedaan, omdat de buren geen bezwaar 
hebben, is het niet doenlijk en niet wenselijk om vooraf in de voorschriften voor elke 
factor een harde maat op te nemen voor de gevallen waarin nadere eisen zullen wor-
den gesteld. 
 
Wel is er behoefte aan een duidelijke, van tevoren vastgelegde, wijze van omgaan 
met de “nadere-eisen regel”. Dit is van belang voor de duidelijkheid naar buiten toe en 
de eenduidige toepassing van de regel. Burgemeester en wethouders hebben daarom 
op 16 december 1997 een aantal uitgangspunten vastgesteld ten aanzien van de na-
dere eisen-regeling, welke maten op 26 oktober 1999 wederom zijn aangepast.  
 
Concreet is besloten om, ingeval van bouwen binnen 2 meter uit de perceelsgrens, in 
beginsel de volgende nadere eisen te stellen: 
bij plaatsing van een bijgebouw achter in de tuin (in de achterste 3 meter) mag: 
• Goothoogte van een bijgebouw maximaal 2,70 meter bedragen,  
• De hoogte van een bijgebouw maximaal 3,50 meter bedragen; 
 
bij plaatsing elders in de achtertuin en binnen 2 meter uit de erfgrens mag: 
• Goothoogte van een bijgebouw maximaal 2,7 meter bedragen,  
• De hoogte van een bijgebouw maximaal 3 meter bedragen; 
 
Of bovenstaande nadere eisen worden gesteld is met name afhankelijk van de aan-
wezigheid van naastgelegen percelen. Bij vrijstaande en eindwoningen is het niet altijd 
nodig om nadere eisen te stellen. In veel tuinen zijn de mogelijkheden groter; òf er 
nadere eisen dienen te worden gesteld zal van geval tot geval worden bekeken. 
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Hoogtebepalingen bouwwerken 
De hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag op "Erven" en "Wonen" 2 m 
bedragen. De maximale hoogte van erfafscheidingen in "Erven" en "Wonen" is 2 m. 
Pergola's mogen 2,7 m bedragen, maar mogen in "Tuinen" het uitzicht van de buren 
niet onevenredig beperken. In de bestemming "Tuinen" zijn vóór de voorgevelrooilijn 
als recht slechts erfafscheidingen tot 1 m toegestaan. Achter de voorgevelrooilijn zijn 
erfafscheidingen tot 2 m als recht toegestaan. 
Via vrijstelling kunnen burgemeester en wethouders hogere erfafscheidingen in "Tui-
nen" toelaten, tot 2 m hoogte en een maximale lengte van 2 m vanaf de voorgevel. 

3.2.4 Overkappingen 

Woningwet: overkappingen als vergunningvrij bouwwerk 
Speciale aandacht vereist de bestemmingsregeling ten behoeve van de bouw van 
overkappingen (bijvoorbeeld carports), met name in de voortuin. Reden daarvoor is de 
wijziging van de Woningwet per 1 januari 2003. De wetswijziging heeft onder meer tot 
gevolg dat het bouwen van overkappingen in de voortuin niet meer vergunningvrij zijn.  
Om een overkapping vergunningvrij op het achtererf of zijerf te kunnen oprichten is de 
regeling als volgt: de overkapping mag niet groter zijn dan 30 m2, niet hoger zijn dan 3 
m en er niet toe mag leiden dat meer dan 50% van het achter- respectievelijk zijerf bij 
de betreffende woning of gebouw wordt bebouwd. De bestaande carports zijn door 
middel van een aanduiding op de plankaart opgenomen. 
 
Overkappingen die niet aan de bovengenoemde voorwaarden voldoen, moeten wel 
als "vergunningsplichtig" worden aangemerkt. Voor deze vergunningsplichtige over-
kappingen is een regeling in het bestemmingsplan opgenomen. 

Regeling overkappingen bestemmingsplan 
In de bestemming "Erven" (achter en gedeeltelijk naast het huis) zijn overkappingen 
zonder meer toegestaan, maar moeten ze aan dezelfde voorwaarden voldoen als 
(andere) bijgebouwen. 
De bestaande carports bij de rijtjes woningen zijn op de plankaart aangeduid met een 
“c”. De oppervlakte van deze carports bedraagt maximaal 15 m2, de hoogte is maxi-
maal 2,7 m. 
 
Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen voor de bouw van een 
overkapping in de bestemming “Tuinen”, tot een hoogte van 3 m en een oppervlakte 
van 20 m². Of een overkapping in "Tuinen", voor of half-naast de woning kan worden 
toegestaan hangt echter af van een aantal criteria. 
A. In de eerste plaats zijn dat criteria die leiden tot een principe-uitspraak of een be-

paalde tuin in aanmerking komt voor een overkapping. Verschillende criteria 
daarvoor zijn redelijk objectief, zoals de diepte van de voortuinen en de bereik-
baarheid daarvan voor auto's. Maar ook minder objectieve criteria, zoals de visu-
ele invloed van overkappingen op het straatbeeld langs bijvoorbeeld de hoofdrou-
tes, dienen te worden gewogen. 

 
 Positief scoren in dit verband tuinen die aan de volgende criteria voldoen: 

1 de voortuin is goed bereikbaar voor auto's zonder hinderlijk gebruik te ma-
ken van voetpaden; 

2 de voortuin heeft voldoende diepte; 
3 bestaande hoogteverschillen kunnen worden gehandhaafd; 
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4 bestaand structuurgroen kan worden gehandhaafd; het wijzigen van groen 
beperkt zich tot ondergeschikte veranderingen in de indeling van woonerf-
groen; 

5 de verkeersfunctie van hoofdstraten wordt niet belemmerd; 
6 de beeldkwaliteit van hoofdstraten en doorgaande routes wordt niet nadelig 

beïnvloed; 
7 het uitzicht op hoeken/kruisingen wordt niet belemmerd; 
8 het type woning verzet zich niet nadrukkelijk tegen het parkeren in de voor-

tuin. 
 

B. Binnen tuinen waarin op basis van deze criteria in principe een overkapping toe-
laatbaar moet worden geacht, is de nadere invulling van plaats, hoogte en vorm 
afhankelijk van specifieke ruimtelijke kenmerken per woning. Tevens dienen de 
eventuele belemmeringen voor de buren te worden beoordeeld. Het heeft weinig 
zin om hiervoor algemene maten en afstanden op te stellen. Per aanvraag zal 
een integrale afweging moeten plaatsvinden waarbij de volgende aspecten in re-
latie tot de overkapping dienen te worden beoordeeld: 
 
9 de plattegrond van de woning, met name de ligging van de woonkamer; 
10 de plaats van de entrée; 
11 de hoogte van de overkapping, in relatie tot de vorm van de bestaande ge-

vel; 
12 de hoogte van de overkapping in relatie tot een eventueel aanwezige ber-

ging; 
13 de invloed van de overkapping op het belendende perceel, met betrekking 

tot bezonning en uitzicht; 
14 de vorm van reeds aanwezige overkappingen bij hetzelfde type huis in de 

omgeving. 
 

 In deze lijst komen wegingsfactoren voor die een relatie hebben met welstand, 
doch een grotere reikwijdte hebben. Het gaat om bouwactiviteiten die een grote 
invloed hebben op het aanzien van de openbare straatruimte en daarmee op de 
stedenbouwkundige inrichting als geheel. Voorts gaat het om bescherming van 
de situatie voor de buren. 

3.2.5 Praktijkruimten 

Het inrichten en gebruiken van de woning met bijgebouwen als praktijkruimte, voor 
een "aan-huis-gebonden" beroep, wordt als meest doelmatig gebruik aangemerkt en 
als recht toegestaan. Als voorwaarde geldt daarbij in het algemeen wel dat de op wo-
nen gerichte functie van de betreffende bebouwing in redelijke mate intact blijft. De 
bouwmogelijkheden ten behoeve van de praktijkruimte beperken zich tot de mogelijk-
heden die binnen een vlak voor "Wonen" en "Erven" bestaan voor de woning en de 
bijgebouwen. De behoefte aan een praktijkruimte kan reden zijn voor de toepassing 
van de vrijstellingsbevoegdheid ten behoeve van 80 m² aan bijgebouwen. De moge-
lijkheid daartoe hangt uiteraard samen met de situering van de woning en het type 
woning. Bij vrijstaande of half-vrijstaande woningen doen zich uiteraard de minste 
problemen voor. 
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3.2.6 Bedrijfsmatige activiteiten aan huis 

In het bestemmingsplan is in de algemene vrijstellingsbevoegdheden geregeld dat in 
de woning of bijgebouwen in beperkte mate bedrijfsactiviteiten kunnen worden uitge-
oefend. Hierbij is zoveel mogelijk aangesloten bij hetgeen door de provincie is aange-
geven is de nota "Haarfijn bestemmen". In deze nota wordt door de provincie ge-
streefd naar het bevorderen van een ruimtelijke inrichting die mede is afgestemd op 
vrouwenemancipatie. Ruimtelijke ordening kan namelijk een voorwaardenscheppende 
bijdrage leveren aan de verbetering van de positie van de vrouw. Zowel de inrichting 
van de bebouwde als de onbebouwde omgeving is mede bepalend voor de mogelijk-
heid van mannen en vrouwen tot persoonlijke ontplooiing en tot het leiden van een 
zelfstandig bestaan. Eén van de aspecten die hieraan een bijdrage kunnen leveren is 
het bieden van gevarieerde gebruiksmogelijkheden voor woningen, bijvoorbeeld niet-
hinderlijke werkgelegenheid. 
 
Bij het toestaan van de bedrijfsmatige activiteiten aan huis wordt aansluiting gezocht 
bij de door het Hoofdbedrijfschap Ambachten samengestelde lijst. Voorbeelden van 
bedrijven als bedoeld in deze lijst zijn een goud- en zilversmid, glazenwasserbedrijf 
kapper, schoonheidsspecialist, kledingreparatie- of schoenherstellerbedrijf, bestra-
tingbedrijf, grimeurbedrijf en dergelijke. In de voorschriften zijn aan de vrijstelling 
voorwaarden verbonden die er zorg voor moeten dragen dat het karakter van de 
woonbuurt zo veel mogelijk blijft gehandhaafd en er geen overlast voor de woonom-
geving ontstaat. Zo dienen de bedrijfsmatige activiteiten, activiteiten te zijn die geen 
milieuvergunning nodig hebben. Eventuele detailhandel is uitsluitend toegestaan als 
ondergeschikte nevenactiviteit van het ter plaatse gevestigde bedrijf en het bedrijf 
mag geen horecagelegenheid zijn. Maximaal 30% van de totale vloeroppervlak van de 
woning mag worden gebruikt voor de bedrijfsmatige activiteit met een maximum van 
50 m² . In de voortuin mag geen buitenopslag ten behoeve van het bedrijf plaatsvin-
den. Ten aanzien van verkeers- en parkeerdruk wordt bepaald dat de bedrijfsactiviteit 
niet mag leiden tot een onevenredige vergroting daarvan in de omgeving. 

3.3 Bestemmingen voorzieningen 

Voor deze bestemmingen geldt dat slechts gebouwd mag worden binnen de op de 
plankaart aangegeven bebouwingsvlakken. Voor elk bebouwingsvlak is het maximum 
bebouwingspercentage en de maximum toegestane goot/ hoogte op de kaart vermeld. 
 
Het gebouw achter de Geertrudishof wordt bestemd tot Maatschappelijke doeleinden. 
Binnen deze bestemming is, naast het huidige gebruik, een bredere invulling mogelijk 
met culturele, recreatieve of zorgactiviteiten. 

3.4 Bestemming openbare ruimte 

De openbare ruimte is vastgelegd in vier bestemmingen: "Verkeersdoeleinden", "Ver-
blijfsdoeleinden", "Groen" en "Water". Uit het oogpunt van flexibiliteit is het wenselijk, 
dat het plan ruimte biedt voor herinrichting van de openbare ruimte. Bij elk van de be-
stemmingen wordt hierop nader ingegaan. 



 

bestemmingsplan rossenberg toelichting 

28 

Verkeersdoeleinden 
De wegen in het plangebied met een bovenwijkse verkeersfunctie (stroomfunctie), 
namelijk de Noorderonslag en Rossenberglaan, zijn bestemd tot "verkeersdoelein-
den". 
Zowel de rijbaan zelf, als de bermen en de fiets- en voetpaden zijn binnen de be-
stemming opgenomen. Op de plankaart wordt de as van de weg vastgelegd. Van de-
ze as mag niet worden afgeweken. Daarnaast is bepaald dat het aantal rijstroken niet 
meer dan twee mag bedragen. 
De maximale oppervlaktemaat van de in deze bestemming toegelaten ondergeschikte 
gebouwen (abri's, nutsvoorzieningen e.d.) is bepaald op 20 m². Dat vormt geen be-
perking ten opzichte van hetgeen krachtens het Bblb -maximaal 15 m²- "vergunning-
vrij" toegestaan. 

Verblijfsdoeleinden 
De open(bare), overwegend verharde ruimten met een "verblijfsfunctie", zoals woon-
straten en -erven, krijgen de bestemming "verblijfsdoeleinden". Voor zover sprake is 
van "wegen", betreft het meestal wegen die buiten de bepalingen van de Wet geluid-
hinder vallen (30 km-zone of Woonerf). Binnen de bestemming vallen ook de voetpa-
den, pleinen, groenstroken en parkeerplaatsen. 
 
De maximale oppervlaktemaat van de in deze 
bestemming toegelaten ondergeschikte gebouwen 
(abri's, nutsvoorzieningen e.d.) is bepaald op 20 m². 
Dat vormt geen beperking ten opzichte van hetgeen 
krachtens het Bblb -maximaal 15 m²- 
"vergunningvrij" toegestaan. 

Groen 
Het in hoofdstuk 2 onderscheiden blokgroen is grotendeels opgenomen in de be-
stemming "Woonstraten". Het groen met een meer structureel karakter (structuur-
groen) is vastgelegd in de meer specifieke bestemming "Groen". Daarin zijn opgeno-
men grasvelden, opgaande beplanting, speelplaatsen, taluds langs het water en de 
diverse in het groen aanwezige voetpaden.   
Het is mogelijk vrijstelling te verlenen voor verhardingen ten behoeve van parkeer-
plaatsen, indien de behoefte daaraan op of rond de daartoe aangewezen plaats is 
aangetoond. Uitgangspunt bij deze vrijstellingsmogelijkheid is echter, dat het structu-
rele karakter van de groenzones gehandhaafd blijft. Dit houdt bijvoorbeeld in dat in 
visueel opzicht sprake moet blijven van een ononderbroken verbinding met een vol-
doende breedte. 

Water 
De waterpartijen, waarvan het behoud gewaarborgd dient te worden zijn specifiek be-
stemd tot "Water". Dit geldt in ieder geval voor de waterpartij in de parkstrook. Ook de 
secundaire- en hoofdwatergangen zijn specifiek tot “Water” bestemd. 

Tenslotte 
Herinrichting van de openbare ruimte, voor zover het betreft wijzigingen van de be-
grenzingen van de bestemmingen zijn ook mogelijk, maar vergen de toepassing van 
de wijzigingsbevoegdheid. 
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4. OVERLEG EN MAATSCHAPPELIJKE UITVOERBAARHEID 

4.1 Resultaten overleg ex artikel 10 B.r.o. 

In het kader van het vooroverleg ex artikel 10 B.r.o. is het voorontwerp bestemmings-
plan Rozendaal toegezonden aan de volgende instanties: 
• Provincie Utrecht, dienst ruimte en groen; 
• Ministerie van Economische Zaken, regio Noord-West; 
• VROM inspectie, regio Noord-West; 
• Waterschap Vallei en Eem; 
• NV Nederlandse Gasunie, Gasunie West; 
• Ministerie LNV, directie regionale zaken; 
• Kamer van Koophandel, Gooi- en Eemland; 
• Vrouwen Advies Commissie voor de woningbouw (VAC) te Leusden. 
 
De volgende instanties hebben eens schriftelijke reactie gegeven op voorontwerp be-
stemmingsplan Rossenberg: provincie Utrecht dienst Ruimte en Groen, Ministerie van 
Economische Zaken regio Noord-West, VROM inspectie regio Noord-West, Water-
schap Vallei en Eem, NV Nederlandse Gasunie en Kamer van Koophandel, Gooi- en 
Eemland. Het Ministerie LNV directie regionale zaken heeft telefonisch aangegeven 
geen opmerkingen te hebben op het voorontwerp bestemmingsplan Rossenberg. Van 
de VAC is geen reactie op het voorontwerp bestemmingsplan ontvangen. 
 
De resultaten van het vooroverleg zijn in de Commentaarnota (d.d. 21 februari 2005) 
voorzien van een reactie. Voor een overzicht van de reacties en de beantwoording 
ervan wordt verwezen naar de Commentaarnota. De resultaten van het vooroverleg 
zijn verwerkt in dit bestemmingsplan. 

4.2 Resultaten inspraak 

Op 18 oktober 2004 heeft de gemeente Leusden in De Til te Leusden een inloop-
avond georganiseerd met betrekking tot het voorontwerp bestemmingsplan Rossen-
berg. De inloopavond is aangekondigd in het plaatselijke huis aan huisblad en bewo-
ners van de wijk hebben een uitnodiging thuis bezorgd gekregen. 
 
In de periode van 27 september tot en met 22 oktober 2004 bestond op het gemeen-
tehuis en in de bibliotheek te Leusden centrum de gelegenheid om het voorontwerp 
bestemmingsplan in te zien. In dezelfde periode was er gelegenheid om via een in-
spraakbrief schriftelijk op het voorontwerp bestemmingsplan te reageren. In totaal zijn 
vier schriftelijke reacties bij de gemeente ingediend. 
 
De verschillende inspraakreacties zijn in de Commentaarnota (d.d. 21 februari 2005) 
samengevat en voorzien van een antwoord. Voor een overzicht van de inspraakreac-
ties en de beantwoording ervan wordt verwezen naar de Commentaarnota. De resul-
taten van de inspraakreacties zijn verwerkt in dit bestemmingsplan. 
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4.3 Economische uitvoerbaarheid 

Voorliggend bestemmingsplan heeft overwegend een conserverend karakter. In het 
plan wordt, behoudens de gebruikelijke uitbreidingsmogelijkheden bij bestaande wo-
ningen, niet in nieuwe ontwikkelingen voor particulieren of de gemeente voorzien. Wij 
achten het plan economisch uitvoerbaar. 
 


