Heilaarpark, Heilaarstraat naast nr. 184

HOOFDSTUK 5 Juridische planbeschrijving

5.1 Inleiding

Het bestemmingsplan ‘Heilaarpark, Heilaarstraat naast nr. 184’ is vervat in een verbeelding,
planregels en toelichting. In dit hoofdstuk wordt een toelichting gegeven op de opzet en het gebruik
van de verbeelding(en) en planregels.

De volgende randvoorwaarden bepalen de opzet en inrichting van het bestemmingsplan:

o de digitale raadpleegbaarheid;

e de Standaard Vergelijkbare BestemmingsPlannen (SVBP);

e de standaard voorschriften van de gemeente Breda, welke omgezet zijn naar de
eisen/verplichtingen van de SVBP;

e de Woningwet d.d. 1 januari 2003.

De structuur van het plan is zodanig dat de verbeelding ervan de primaire informatie geeft over waar
gebouwd mag worden (bouwvlak voor bouwen tot een bepaalde goothoogte en bouwhoogte). Bij het
raadplegen van het bestemmingsplan dient dan ook eerst naar de verbeelding gekeken te worden.
Vervolgens kan men in de regels teruglezen welk gebruik en welke bouwmogelijkheden zijn
toegestaan. De ordening van regels is daartoe zodanig opgezet dat bij iedere bestemming een
nagenoeg compleet beeld van de regels voor die bestemming is gegeven. Desondanks blijven
aanvullend inleidende bepalingen en algemene bepalingen nodig.

Dit bestemmingsplan is opgesteld conform de SVBP, Wro, Bro en alsmede de Wabo. In verband
hiermee wordt niet meer gesproken over planvoorschriften en vrijstellingen maar over respectievelijk
regels en afwijkingen.

5.2 Hoofdopzet

5.2.1 Toelichting op de toelichting

Deze toelichting voorziet in de benodigde ruimtelijke onderbouwing en is opgesteld conform de Rsro
2008 (Regeling standaarden ruimtelijke ordening 2008) en de eisen die de gemeente Breda stelt aan
een dergelijke ruimtelijke onderbouwing. Hiermee wordt voldaan aan de voorwaarden die in de Wro
(Wet ruimtelijke ordening) en de Wabo (Wet algemene bepalingen omgevingsrecht) alsmede door de
gemeente worden gesteld ten aanzien van dergelijke planvoornemens.

5.2.2 Toelichting op de analoge verbeelding

De verbeelding is getekend op basis van een recente kadastrale ondergrond. Op de verbeelding zijn
aangegeven:

e de grens van het plangebied;

e de bestemming van de in het plangebied gelegen gronden;

e bouwvlakken;

e overige aanduidingen waarnaar in de regels wordt verwezen.

Een bepaalde kleur geeft aan om welke bestemming het gaat. Deze kleur maakt derhalve meteen
duidelijk welk artikel uit de regels geraadpleegd moet worden. Het bouwvlak geeft de begrenzing weer
waarbinnen gebouwen opgericht mogen worden. In het bouwvlak moet het hoofdgebouw gesitueerd
worden. De overige aanduidingen geven een specifieke situatie weer, waarvoor in de regels een
aparte regeling is opgenomen.

De verbeelding behorende bij deze toelichting is opgesteld conform IMRO2008 (Informatiemodel
ruimtelijke ordening 2008).

5.2.3 Toelichting op de planregels
Bij het opstellen van de planregels werd uitgegaan van de gemeentelijke blauwdruk
bestemmingsplannen en het rapport Standaard Vergelijkbare BestemmingsPlannen (SVBP).
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De planregels zijn verdeeld in vier hoofdstukken, te weten:

e Hoofdstuk 1: Inleidende regels met daarin de begrippen en de wijze van meten;

e Hoofdstuk 2: Bestemmingsregels. Hiermee worden de op de verbeelding opgenomen
bestemmingen geregeld;

o Hoofdstuk 3: Algemene regels, waaronder zijn opgenomen de anti-dubbeltelregel, algemene
bouwregels, algemene gebruiksregels, algemene aanduidingsregels, algemene afwijkingsregels,
algemene wijzigingsregels, verwezenlijking in de naaste toekomst, algemene procedureregels en
overige regels;

o Hoofdstuk 4: Overgangs- en slotregels, waarin de overgangsregels en de slotregel zijn
opgenomen.

Het belangrijkste doel van de regels is om de bouw- en gebruiksregels van de nieuwe bestemmingen

aan te geven.

Inleidende regels

Begrippen (art. 1)

In dit artikel zijn bepalingen (begrippen) opgenomen welke in het algemeen spraakgebruik
onvoldoende vastliggen en waarbij verschillen in interpretatie bij toepassing van de regels mogelijk
zijn. Een aantal begrippen is standaard voorgeschreven in de SVBP.

Wijze van meten (art. 2)

Hierin wordt aangegeven op welke manier hoogte, lengte, breedte, inhoud en opperviakte van
bouwwerken c.q. percelen gemeten moeten worden. Bij de wijze van meten is aangesloten bij de
SVBP.

Bestemmingsregels

Ter verkrijging van een logische opbouw wordt in het algemeen de navolgende volgorde in de
bestemmingsregeling aangehouden:

o Bestemmingsomschrijving;

Bouwregels;

Nadere eisen;

Afwijken van de bouwregels;

Specifieke gebruiksregels;

Afwijken van de gebruiksregels;

Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, en
werkzaamheden;

e Omgevingsvergunning voor het slopen van een bouwwerk;

o Wijzigingsbevoegdheid.

Een bestemming hoeft niet alle elementen te bevatten, dit kan per bestemming verschillen.

In de bestemmingsomschrijving wordt een omschrijving gegeven van de aan de gronden toegekende
functies. Als eerste wordt de hoofdfunctie aangegeven. Vervolgens worden de andere aan de grond
toegekende functies genoemd.

In de bouwregels wordt bepaald aan welke voorwaarden de bebouwing moet voldoen. Voor zover
nodig wordt een onderscheid gemaakt in woningen, bijgebouwen en bouwwerken, geen gebouwen
zijnde, waardoor de toetsing van aanvragen voor een bouwvergunning aanmerkelijk vereenvoudigd en
inzichtelijker is.

Hierna zijn de binnen het plangebied gelegen bestemmingen afzonderlijk opgenomen. Daarbij wordt
ingegaan op het van toepassing zijnde beleid en de bouw- en gebruiksmogelijkheden binnen de
desbetreffende bestemming. Het beleid dient ertoe om de toegankelijkheid en de begrijpbaarheid van
de regels te vergroten. Op basis hiervan is het mogelijk om te bepalen of een bouwplan of
ontwikkeling in de geest van het bestemmingsplan past. Het vastgestelde beleid vormt in geval van
een gewenste afwijking de basis voor een gemotiveerde weigeringsgrond.

Algemene regels

In artikel 4, de Anti-dubbeltelregel wordt bepaald dat grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij
het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering is gegeven of alsnog kan worden gegeven, deze
bij de beoordeling van latere bouwplannen buiten beschouwing blijft. Het nog overgebleven terrein
mag dus niet nog eens meegenomen worden bij het toestaan van een ander bouwwerk. Artikel 5
bestaat uit de Algemene bouwregels. Hierin is onder andere een bepaling met betrekking tot
ondergronds bouwen opgenomen. In artikel 6 Algemene gebruiksregels opgenomen. Artikel 7 bestaat
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uit Algemene afwijkingsregels. In artikel 8 zijn Algemene procedureregels opgenomen. Artikel 9 betreft
de Overige regels.

Overgangs- en slotregels

In de bepaling Overgangsregels is geregeld in hoeverre en onder welke voorwaarden bestaande
gebouwen en het bestaand gebruik van gronden en bouwwerken mogen afwijken van het plan.

In de Slotregels wordt aangegeven op welke wijze de regels van het bestemmingsplan kunnen worden
aangehaald.

5.3 Bestemmingen

Artikel 3 Wonen

Binnen de bestemming 'Wonen' mogen de gronden, naast wonen, tevens worden gebruikt voor het
daarbij behorend groen, water, parkeren, nutsvoorzieningen en speelvoorzieningen. Het plan bevat
planregels voor de afmetingen van de woning en voor het verbouwen, uitbreiden en vervangen van de
aanwezige woning. Uitbreiding van de woning op het perceel is dus, rekeninghoudend met de
betreffende bouwregels, mogelijk. Naast de woonfunctie is het uitoefenen van een
aan-huis-verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit toegestaan in het hoofdgebouw. In de
begripsbepaling van ‘aan-huis-verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit' is aangegeven wat hieronder
verstaan wordt en onder welke voorwaarden deze activiteiten mogelijk zijn. Dergelijke activiteiten in
een bijgebouw zijn via een afwijking van de gebruiksregels wel mogelijk als voldaan wordt aan de
gestelde randvoorwaarden in de planregels (art. 3.4).
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