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Hoofdstuk 1  Inleidende regels 

Artikel 1  Begrippen 

1.1  plan: 
het bestemmingsplan Heinis 1 en 1a Rosmalen van de gemeente 's-Hertogenbosch. 

1.2  aan huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit: 
een beroeps- of bedrijfsactiviteit, waarvan de activiteiten in hoofdzaak niet publieksaantrekkend zijn en die 
op kleine schaal in een woning en/of de daarbij behorende bijgebouwen wordt uitgeoefend, waarbij de 
woning in overwegende mate haar woonfunctie behoudt en de desbetreffende activiteit een ruimtelijk 
uitstraling heeft die in overeenstemming is met de woonfunctie. 

1.3  aanbouw: 
een gebouw dat als afzonderlijke ruimte is gebouwd aan een hoofdgebouw waarmee het in directe 
verbinding staat, welk gebouw onderscheiden kan worden van het hoofdgebouw en dat in architectonisch 
opzicht ondergeschikt is aan het hoofdgebouw.   

1.4  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. 

1.5  aanduidingsgrens: 
de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft. 

1.6  aaneengebouwde woning: 
een woning die deel uitmaakt van een bouwmassa bestaande uit drie of meer hoofdgebouwen. 

1.7  ambachtelijke bedrijvigheid: 
het bedrijfsmatig, geheel of overwegend door middel van handwerk vervaardigen, bewerken of herstellen en 
het installeren van goederen die verband houden met het ambacht.  

1.8  bebouwing: 
één of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde. 
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1.9  bebouwingspercentage: 
een op de kaart of in de regels aangegeven percentage, dat de grootte van het deel van een bouwvlak, 
bestemmingsvlak of bouwperceel aangeeft, dat maximaal bebouwd mag worden. 

1.10  bedrijfsvloeroppervlakte: 
de totale oppervlakte van de voor bedrijfsuitoefening benodigde bedrijfsruimte, inclusief de 
verkoopvloeroppervlakte, opslag- en administratieruimten en dergelijke.  

1.11  beleidslijn 'ruimte voor de rivier': 
de beleidslijn: 'ruimte voor de rivier' zoals deze op 12 mei 1997 is vastgesteld door de minister van 
Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer en zoals deze is bekendgemaakt in de 
Staatscourant nummer 87 d.d. 12 mei 1997.  

1.12  bestemmingsgrens: 
de grens van een bestemmingsvlak. 

1.13  bestemmingsplan: 
de geometrisch bepaalde planobjecten met bijbehorende regels als vervat in het GML-bestand 
NL.IMRO.0796.0002068-1401 met de bijbehorende regels (en eventuele bijlagen). 

1.14  bestemmingsvlak: 
een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming. 

1.15  bijgebouw: 
een op zichzelf staand, al dan niet vrijstaand gebouw, dat door de vorm onderscheiden kan worden van het 
hoofdgebouw en dat in architectonisch opzicht ondergeschikt is aan het hoofdgebouw. 

1.16  bijzondere woonvoorzieningen: 
een (gedeelte van een) gebouw dat dient om te voorzien in een aangepaste woonbehoefte bijvoorbeeld ten 
behoeve van personen voor wie de normale woonvoorzieningen niet passend of toereikend zijn, zoals 
gehandicapten, of anderszins verzorgingsbehoevenden. 

1.17  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. 

1.18  bouwgrens: 
de grens van een bouwvlak. 

1.19  bouwlaag: 
een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of bij benadering gelijke hoogte liggende 
vloeren (of horizontale balklagen) is begrensd en waarvan de lagen een nagenoeg gelijk omvang hebben, 
zulks met inbegrip van de begane grond en met uitsluiting van onderbouw, dakopbouw en/of zolder. 

1.20  bouwperceel: 
een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende 
bebouwing is toegelaten. 

1.21  bouwperceelgrens: 
een grens van een bouwperceel. 
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1.22  bouwvlak: 
een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels bepaalde 
gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten. 

1.23  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. 

1.24  dak: 
iedere bovenbeëindiging van een gebouw. 

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

1.26  dienstverlening: 
het bedrijfsmatig verlenen van diensten, waarbij het publiek rechtstreeks (al dan niet via een balie) te woord 
wordt gestaan en geholpen. 

1.27  erf: 
de grond deel uitmakende van een bouwperceel waarop geen woning is of mag worden gebouwd krachtens 
de vigerende woonbestemming. 

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

1.29  hoofdgebouw: 
de woning die ligt in het bouwvlak dat het dichtstbij en evenwijdig aan de straatzijde ligt. 

1.30  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°.  

1.31  landschappelijke waarde: 
waarden in landschappelijk-esthetische en geomorfologische zin. 
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1.32  nok: 
het snijpunt van twee hellende vlakken. 

1.33  ondergeschikte functie: 
functie waarvoor maximaal 30% van de vloeroppervlakte als zodanig mag worden gebruikt. 

1.34  productiegebonden detailhandel: 
detailhandel in goederen die ter plaatse worden vervaardigd, gerepareerd en/of toegepast in het 
productieproces, waarbij de detailhandelsfunctie ondergeschikt is aan het productieproces. 

1.35  publieksaantrekkende beroeps- of bedrijfsactiviteit aan huis: 
een beroeps of bedrijfsactiviteit, waarvan de aard, omvang en uitstraling zodanig is, dat de activiteit past 
binnen de desbetreffende woonomgeving en derhalve in een woning en/of de daarbij behorende 
bijgebouwen, met behoud van de woonfunctie, kan worden toegestaan. 

1.36  verkoopvloeroppervlakte: 
de totale oppervlakte van de voor het publiek toegankelijke en zichtbare winkelruimte, inclusief de 
etalageruimte en de ruimte achter de toonbank. 

1.37  vloeroppervlakte: 
de totale oppervlakte van hoofdgebouwen en aan- en bijgebouwen op de begane grond. 

1.38  vrijstaande woning: 
een bouwmassa bestaande uit één vrijstaand hoofdgebouw. 

1.39  woning: 
een complex van ruimten, geschikt en bestemd voor de huisvesting van niet meer dan één huishouden, 
waaronder begrepen eventueel gemeenschappelijk gebruik van bepaalde ruimten.  
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Artikel 2  Wijze van meten 

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten: 

2.1  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. 

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

2.3  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. 

2.4  de hoogte van een dakopbouw: 
vanaf de afdekking van de bovenste bouwlaag tot aan het hoogste punt van de dakopbouw. 

2.5  de hoogte van een kap: 
vanaf de bovenkant goot, boeibord of daarmee gelijk te stellen constructiedeel tot aan het hoogste punt van 
de kap. 

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

2.7  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. 

2.8  het bebouwd oppervlak van een bouwperceel: 
de oppervlakte van alle op een bouwperceel gelegen gebouwen tezamen. 

2.9  peil: 
a. voor een gebouw, waarvan de hoofdtoegang grenst aan de weg: de hoogte van de kruin van de weg; 
b. voor andere gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde: de gemiddelde hoogte van het 

afgewerkte terrein ter plaatse van de bouw. 



58 

  

c.  
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Hoofdstuk 2  Bestemmingsregels 

Artikel 3  Wonen 

3.1  Bestemmingsomschrijving 
De voor Wonen aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. wonen in de vorm van woningen en bijzondere woonvoorzieningen al dan niet in combinatie met een 
aan huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit en daarbij behorende tuinen, erven, water; e.d.; 

b. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van wonen - erfbebouwing' uitsluitend erfbebouwing als 
bedoeld in lid 3.2.3; 

c. aan de hoofdfunctie ondergeschikte voorzieningen, zoals verkeers- en groenvoorzieningen, water, 
waterhuishoudkundige voorzieningen, tuinen, erven en terreinen. 

3.2  Bouwregels 

3.2.1  Algemeen 
Parkeervoorzieningen dienen in voldoende mate op eigen terrein te worden gerealiseerd. 

3.2.2  Woningen/woningbouw 
a. Woningen dienen ten dienste van de bestemming, binnen de bouwvlakken te worden gebouwd met 

inachtname van het bepaalde in lid 3.1 onder b; 
b. Het bebouwingspercentage zoals aangeduid in de bouwvlakken, mag niet worden overschreden; 
c. Ter plaatse van de aanduiding 'vrijstaand' dienen de woningen vrijstaand gebouwd te worden; 
d. Met betrekking tot de hoogte van een woning geldt: 

1. de bouwhoogte zoals aangeduid in de bestemming, mag niet worden overschreden; 
2. de goothoogte zoals aangeduid in de bestemming, mag niet worden overschreden; 

e. Bouwwerken zoals bedoeld in lid 3.2.3 onder a en b, zijn tevens toegestaan binnen de op de verbeelding 
van dit plan aangegeven bouwvlakken waar woningen zijn toegestaan, zoals bedoeld in lid 3.2.2 onder 
a, met inachtneming van het bepaalde in lid 3.2.3 onder d. 

3.2.3  Erfbebouwingsregeling 
a. Bijgebouwen in de vorm van aan- of uitbouwen aan de woning of in de vorm van vrijstaande 

bijgebouwen mogen, ten dienste van de bestemming, uitsluitend worden opgericht binnen de op de 
verbeelding/plankaart aangegeven bouwvlakken; 

b. Bouwwerken geen gebouwen zijnde, met uitzondering van erfafscheidingen, mogen uitsluitend worden 
opgericht achter het hoofdgebouw op het desbetreffende bouwperceel, alsook naast het hoofdgebouw 
mits minimaal 3 meter achter de voorgevel, met dien verstande dat de hoogte niet meer dan 3 meter 
mag bedragen; 

c. Indien een bouwwerk geen gebouwen zijnde wordt opgericht binnen een bouwvlak, dan is met 
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betrekking tot de hoogte, in afwijking van het bepaalde in lid 3.2.3 onder b, het bepaalde in lid 3.2.3 
onder e van toepassing;  

d. Het bebouwingspercentage zoals aangeduid in de bouwvlakken, mag niet worden overschreden; 
e. Met betrekking tot de hoogte geldt: 

1. de bouwhoogte zoals aangeduid in de bestemming, mag niet worden overschreden; 
2. de goothoogte zoals aangeduid in de bestemming, mag niet worden overschreden; 

f. De hoogte van erfafscheidingen, voor zover deze als bouwwerken geen gebouwen zijnde kunnen 
worden aangemerkt, mag van de voet af gemeten niet meer dan 1 meter bedragen, tenzij de afscheiding 
wordt geplaatst achter de voorgevelrooilijn; in geval de plaatsing achter de voorgevelrooilijn geschiedt, 
mag de hoogte niet meer dan 2 meter bedragen. 

3.3  Nadere eisen 
Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen met betrekking tot de afmetingen en de plaatsing 
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 en bezonning van de aangrenzende gronden. 

3.4  Ontheffing van de bouwregels 

3.4.1  Ontheffing met betrekking tot parkeervoorzieningen 
Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verlenen van het bepaalde onder 3.2.1 onder b, mits:  

a. de noodzakelijke parkeervoorzieningen op eigen terrein in onvoldoende mate kunnen worden 
gerealiseerd en op andere wijze in de parkeerbehoefte wordt voorzien; en 

b. de situering van de parkeerplaatsen het stedenbouwkundig beeld van de omgeving, de 
verkeersveiligheid en gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden niet onevenredig aantast. 

3.5  Specifieke gebruiksregels 
a. Het is verboden de in deze bestemming begrepen gronden en de daarop voorkomende bouwwerken te 

gebruiken of in gebruik te geven of te laten voor een doel of op een wijze strijdig met deze bestemming; 
b. Gebruik van ruimten binnen de woning en in de bijgebouwen ten behoeve van de uitoefening van een 

aan huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit, wordt als gebruik overeenkomstig de bestemming 
aangemerkt, voorzover dit gebruik ondergeschikt blijft aan de woonfunctie en mits voldaan wordt aan de 
volgende voorwaarden: 
1. maximaal 35% van de oppervlakte van het vloeroppervlak van de woning met inbegrip van 

gerealiseerde aan- en uitbouwen, tot ten hoogste in totaal 50 m2 mag worden gebruikt voor de aan 
huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit; 

2. degene die de activiteiten in de woning uitvoert, dient tevens de bewoner van de woning te zijn; 
3. vergunningplichtige of meldingsplichtige activiteiten ingevolge de wet milieubeheer zijn niet 

toegestaan; 
4. er mag geen detailhandel plaatsvinden. 

c. Ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van wonen - erfbebouwing' mogen de ruimten/gebouwen  
niet worden gebruikt als woning. 

d. Onder gebruik in strijd met de bestemming wordt in ieder geval begrepen gebruik van ruimten binnen de 
woning en bijgebouwen voor publieksaantrekkende beroeps- of bedrijfsactiviteiten. 

3.6  Ontheffing van de gebruiksregels 
a. Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verlenen van het bepaalde onder lid 3.5 ten behoeve 

van het gebruik van ruimten binnen de woning en bijgebouwen voor een publieksaantrekkende beroeps- 
en bedrijfsactiviteit aan huis voorzover dit gebruik ondergeschikt blijft aan de woonfunctie en mits 
voldaan wordt aan de volgende voorwaarden. 
1. maximaal 35% van de oppervlakte van het vloeroppervlak van de woning met inbegrip van 

gerealiseerde aan- en uitbouwen, tot ten hoogste in totaal 50 m2 mag worden gebruikt voor de aan 
huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit; 

2. degene die de activiteiten in de woning uitvoert, dient tevens de bewoner van de woning te zijn; 
3. het gebruik mag niet leiden tot een onevenredige aantasting van de verkeersontsluitings- en 
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parkeersituatie ter plaatse; 
4. de activiteit dient qua aard, omvang en uitstraling te passen in een woonomgeving; 
5. de activiteit mag niet vergunningplichtig ingevolge de Wet milieubeheer zijn; 
6. er mag geen detailhandel plaatsvinden, uitgezonderd een beperkte verkoop als ondergeschikte 

activiteit en wel in verband met de activiteit. 
b. Burgemeester en wethouders verlenen ontheffing van het bepaalde in lid 3.5 indien strikte toepassing 

daarvan zou leiden tot een beperking van het meest doelmatige beleid, welke beperking niet door 
dringende redenen wordt gerechtvaardigd. 

3.7  Aanlegvergunningstelsel 

3.7.1  Aanlegvergunning 
a. Het is verboden om zonder of in afwijking van een schriftelijke vergunning van burgemeester en 

wethouders (aanlegvergunning) de volgende werken en werkzaamheden uit te voeren of te laten 
uitvoeren: 
het uitvoeren van grondwerken (zoals uitgraven, afgraven, ophogen, vergraven, egaliseren, 
diepploegen, diepwoelen) op een diepte van meer dan 1 meter beneden peil en met een oppervlakte 
groter dan 50 m2. 

b. Het onder a. vervatte verbod is niet van toepassing op werken en werkzaamheden welke: 
1. het normale onderhoud en/of gebruik betreffen, dan wel van ondergeschikte betekenis zijn; 
2. reeds in uitvoering zijn, dan wel krachtens een verleende vergunning reeds mogen worden 

uitgevoerd op het tijdstip van het van kracht worden van dit plan. 

3.7.2  Toelaatbaarheid 
a. De in lid 3.7.1 onder a genoemde vergunning kan slechts worden verleend, indien geen onevenredige 

afbreuk wordt gedaan aan het behoud en de bescherming van de archeologische waarden van de 
gronden. 

b. Indien blijkt dat de archeologische waarden van de gronden door het verlenen van de aanlegvergunning 
zullen worden verstoord, kunnen burgemeester en wethouders in ieder geval één of meerdere van de 
volgende voorwaarden verbinden aan de aanlegvergunning: 
1. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische waarden in de 

bodem kunnen worden behouden; 
2. de verplichting tot het doen van opgravingen; 
3. de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de bodemverstoring te laten begeleiden 

door een deskundige op het terrein van archeologische monumentenzorg die voldoet aan door 
burgemeester en wethouders bij de vergunning te stellen kwalificaties. 
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4.  
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Hoofdstuk 3  Algemene regels 

Artikel 4  Anti-dubbeltelregel 

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering is 
gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere bouwplannen buiten 
beschouwing. 



64 

  

Artikel 5  Algemene ontheffingsregels 

Burgemeester en wethouders kunnen, 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, ontheffing verlenen van: 

a. vermeerdering dan wel vermindering van de voorgeschreven maten en normen, mits de vermeerdering 
of vermindering ten hoogste 10% bedraagt; 

b. de bestemmingsbepalingen en de verbeelding 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 van de verbeelding/plankaart ten opzichte van de feitelijke situatie of in die gevallen 
waar een rationele verkaveling van de gronden een geringe afwijking vergt; 

c. de bestemmingsbepalingen ten aanzien van de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, of 
kunstobjecten en bouwwerken ten behoeve van verlichting, geleiding, beveiliging en regeling van het 
verkeer en toestaan dat de hoogte van de bouwwerken, geen gebouwen zijnde, wordt vergroot tot niet 
meer dan  
10 meter; 

d. 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% bedraagt; 
2. de hoogte van de plaatselijke verhogingen niet meer dan 4 meter mag bedragen. 
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Artikel 6  Algemene procedureregels 

Op de voorbereiding van een ontheffing, uitwerking of wijziging is afdeling 3.4 van de Algemene wet 
bestuursrecht van toepassing. 
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Hoofdstuk 4  Overgangs- en slotregels 

Artikel 7  Overgangsrecht 

7.1  Overgangsrecht bouwwerken 
1. Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in 

uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een bouwvergunning, 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 bouwvergunning wordt gedaan binnen twee jaar na de dag waarop het bouwwerk 
is teniet gegaan. 

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

3. Het eerste lid 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. 

7.2  Overgangsrecht gebruik 
1. Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het 

bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet. 
2. Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in het eerste lid, 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. 

3. Indien het gebruik, bedoeld in het eerste lid, 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. 

4. Het eerste lid 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 8  Slotregel 

Deze regels worden aangehaald als: 

Regels van het bestemmingsplan Heinis 1 en 1a Rosmalen.   


