Hoofdstuk 1 Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

In deze regels wordt verstaan onder:

1.1 Plan:
het bestemmingsplan 'Theerestraat 105' met identificatienummer NL.IMRO.0845.BP2012BGSMGTHEE105-VAO01

van de gemeente Sint-Michielsgestel;

1.2 aan huis verbonden beroep:
een beroep of het beroepsmatig verlenen van diensten op administratief, juridisch, medisch, therapeutisch,
kunstzinnig, ontwerptechnisch of hiermee gelijk te stellen gebied, dat door zijn beperkte omvang in een woning en

daarbij bijbehorende bouwwerken, met behoud van de woonfunctie, kan worden uitgeoefend;

1.3 agrarische waarden:
de waarden, die rechtstreeks verband houden met de mogelijkheden voor de uitoefening van een doelmatige,

agrarische bodem- en/of bedrijfsexploitatie;

1.4 archeologische waarde:
de aan een gebied toegekende waarde in verband met de kennis en de studie van de in dat gebied voorkomende

overblijffselen van menselijke aanwezigheid of activiteiten uit oude tijden;

1.5 bebouwing:

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

1.6 bed & breakfast:
bed & breakfast is een kleinschalige overnachtingsaccommodatie gericht op het bieden van de mogelijkheid tot
een toeristisch en veelal kortdurend verblijf met het serveren van ontbijt. De accommodatie mag niet over een

afzonderlijke keuken beschikken;

1.7 bestemmingsgrens:

de grens van een bestemmingsvlak;

1.8 bestemmingsplan

de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbijbehorende bijlagen.

1.9 bijbehorend bouwwerk
uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend hoofdgebouw

verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd gebouw, of ander bouwwerk, met een dak. Daaronder begrepen:

a. aanbouw: een met het hoofdgebouw verbonden grondgebonden bouwwerk van één bouwlaag, een
geheel vormend met het hoofdgebouw, dat door zijn verschijningsvorm in bouwkundig, (constructie),

architectonisch en/of ruimtelijk visueel opzicht (ligging, maatvoering, kapvorm, dakhelling) ondergeschikt



is aan en in een directe verbinding staat met het hoofdgebouw en een toevoeging van een afzonderlijke
ruimte inhoudt;

b. aangebouwd bijbehorend bouwwerk: een met het hoofdgebouw verbonden grondgebonden bouwwerk
van één bouwlaag een geheel vormend met het hoofdgebouw, dat door zijn verschijningsvorm in
bouwkundig, (constructie), architectonisch en/of ruimtelijk visueel opzicht (ligging, maatvoering,
kapvorm, dakhelling) ondergeschikt is aan en niet in een directe verbinding staat met het hoofdgebouw
en een toevoeging van een afzonderlijke ruimte inhoudt;

c. uitbouw: een met het hoofdgebouw verbonden grondgebonden bouwwerk van één bouwlaag, een
geheel vormend met het hoofdgebouw, dat door zijn verschijningsvorm in bouwkundig (constructie),
architectonisch en/of ruimtelijk visueel opzicht (ligging, maatvoering, kapvorm, dakhelling) ondergeschikt
is aan en in een directe verbinding staat met het hoofdgebouw en een vergroting van een bestaande
ruimte inhoudt;

d. vrijstaand bijbehorend bouwwerk: een vrijstaand gebouw dat zowel in bouwkundig (constructie)
architectonisch en/of ruimtelijk visueel opzicht (ligging, maatvoering, kapvorm, dakhelling) als in

functioneel opzicht ondergeschikt is aan het op hetzelfde bouwperceel gelegen hoofdgebouw;

1.10 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;

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

toegelaten;

1.12 bouwvlak:

een op de kaart als zodanig aangegeven vlak;

1.13 bouwvlak:
een geometrisch bepaald vlak, waarmee de gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels bepaalde

gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn toegelaten;

1.14 bouwwerk:

Een bouwkundige constructie van enige omvang die direct en duurzaam met de aarde is verbonden.

1.15 carport:
een vrijstaand of aangebouwd bouwwerk, bestaande uit een gesloten dakconstructie, ondersteund door palen of
kolommen; de wanden van de bebouwing waartegen wordt aangebouwd kunnen als ondersteuningsconstructie

fungeren;

1.16 cultuurhistorische waarde:
de aan een bouwwerk of gebied toegekende waarde, gekenmerkt door het beeld dat is ontstaan en door het

gebruik dat de mens in de loop van de geschiedenis van dat bouwwerk of dat gebied heeft gemaakt, zoals dat



ondermeer tot uitdrukking komt in de beplanting, het reliéf, de verkaveling, het sloten- of wegenpatroon en/of de

architectuur;

1.17 detailhandel:
het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het verkopen en/of leveren
van goederen aan personen die die goederen kopen voor gebruik, verbruik of aanwending overwegend anders

dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit;

1.18 erf:
al dan niet omheind stuk grond dat in ruimtelijk opzicht direct behoort bij, in functioneel opzicht ten dienste staat
van, en in feitelijk opzicht direct aansluit aan een gebouw en dat blijkens kadastrale gegevens behoort tot het

perceel waarop dat gebouw is geplaatst;

1.19 extensieve recreatie:
die vormen van recreatie welke in hoofdzaak zijn gericht op natuur- en landschapsbeleving, zoals wandelen en

fietsen;

1.20 extensiveringsgebied:
ruimtelijk begrensd gedeelte van een reconstructiegebied met het primaat wonen of natuur, waar uitbreiding,
hervestiging of nieuwvestiging van in ieder geval intensieve veehouderij onmogelijk is of in het kader van de

reconstructie onmogelijk zal worden gemaakt;

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

vormt;

1.22 hoofdgebouw:
Een of meer panden, of een gedeelte daarvan, dat noodzakelijk is voor de verwezenlijking van de geldende of
toekomstige bestemming van een perceel en, indien meer panden of bouwwerken op het perceel aanwezig zijn,

gelet op die bestemming het belangrijkst is.

1.23 kaart:
de verbeelding met tekeningnummer 10BROBO095;

1.24 kampeermiddel:

e een tent, een tentwagen, een kampeerauto of een caravan;
e enig ander onderkomen of enig ander voertuig of gewezen voertuig of gedeelte daarvan, voor zover

geen gebouw zijnde,

€én en ander voor zover deze onderkomens of voertuigen of gewezen voertuigen geheel of ten dele blijvend zijn

bestemd of opgericht dan wel worden of kunnen worden gebruikt voor recreatief nachtverblijf;

1.25 kelder:



een overdekte, met wanden omsloten, voor mensen toegankelijke ruimte, beneden of tot ten hoogste 0,5 m

boven de kruin van de weg, waaraan het bouwperceel is gelegen;

1.26 landschappelijke waarde:
bijzondere landschappelijke kenmerken van een gebied of object in de zin van aantrekkelijkheid,
herkenbaarheid/identiteit en diversiteit bestaande uit aardkundige, cultuurhistorische en visueel-ruimtelijke

waarden, afzonderlijk of in onderlinge samenhang;

1.27 natte natuurparel:
een natuurlijke eenheid of bos- en natuurgebieden met specifieke omstandigheden van de bodem of het

(grond)water. Natte natuurparels maken deel uit van de Ecologische Hoofdstructuur;

1.28 natuurwaarde:
de aan een gebied toegekende waarde in verband met de aanwezige biotopen bijzondere flora en fauna,

ecologische samenhangen en structuren;

1.29 ondergeschikte activiteit:
een activiteit van zeer beperkte bedrijffsmatige en/of ruimtelijke omvang zodat de functie waaraan zij wordt
toegevoegd, qua aard , omvang en verschijningsvorm, overwegend of nagenoeg geheel als hoofdfunctie

herkenbaar blijft;

1.30 overkapping:
een bouwwerk, geen gebouw zijnde, voorzien van een gesloten dak en omsloten door maximaal één wand of
meerdere wanden wanneer de overkapping tegen bestaande wanden wordt gebouwd zonder op deze wanden te

rusten;

1.31 overig bouwwerk
Een bouwkundige constructie van enige omvang, geen pand zijnde, die direct en duurzaam met de aarde is

verbonden.

1.32 pand
De kleinste bij de totstandkoming functioneel en bouwkundig-constructief zelfstandige eenheid die direct en

duurzaam met de aarde is verbonden en betreedbaar en afsluitbaar is.
1.33 peil:

a. voor een bouwwerk op een bouwperceel, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg grenst:
1. de hoogte van de weg ter plaatse van die hoofdtoegang;
b. voor een bouwwerk op een bouwperceel, waarvan de hoofdtoegang niet direct aan de weg grenst:

1. de hoogte van het terrein ter hoogte van die hoofdtoegang bij voltooiing van de bouw;

1.34 permanente teeltondersteunende voorzieningen:



teeltondersteunende voorzieningen die langer dan 6 maanden, worden gebruikt zoals bakken op stellingen en

containervelden;

1.35 seksinrichting:

de voor het publiek toegankelijke, besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in een omvang alsof zij bedrijfsmatig
was, seksuele handelingen worden verricht, of vertoningen van erotisch-pornografische aard plaatsvinden. Onder
een seksinrichting worden in elk geval verstaan: een seksbioscoop, seksautomatenhal, sekstheater, een
parenclub, of een prostitutiebedrijf, waaronder begrepen een erotische massagesalon, al dan niet in combinatie

met elkaar;

1.36 statische opslag (binnenopslag):
de binnenopslag van goederen die geen regelmatige verplaatsing behoeven zoals (seizoens)stalling van

(antieke) auto's, boten, caravans, campers en dergelijke. De opslag mag niet zijn bedoeld voor handel;

1.37 tuin:
de gronden van een bouwperceel behorende bij een woning, voorzover gelegen buiten het aangegeven

bouwvlak;

1.38 uitbouw:
de vergroting van een bestaande ruimte in een hoofdgebouw, die qua afmetingen en/of in visueel opzicht (onder

meer wat betreft (goot)hoogte, dakhelling en/of dakvorm), ondergeschikt is aan het hoofdgebouw;

1.39 voorgevel:

de meest gezichtsbepalende gevel;

1.40 water

grondoppervlak dat in principe bedekt met water. Rivier, kanaal, beek, meer en oppervlaktewater in algemene zin;

1.41 woning:

een (gedeelte van een) gebouw, dat dient voor de zelfstandige huisvesting van een huishouden.

Artikel 2 Wijze van meten
Indien krachtens dit plan een meting moet worden verricht dan moet de volgende wijze van meten worden

toegepast:

2.1 de dakhelling:

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak;

2.2 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 bouwdelen, zoals schoorstenen, antennes en naar de aard daarmee gelijk te

stellen bouwonderdelen;

2.3 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 inhoud van een bouwwerk

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of de harten van gemeenschappelijke scheidingsmuren en dakvlakken,
inclusief erkers en dakkapellen met dien verstande dat bij woonruimten in gebouwen, die niet uitsluitend voor
bewoning zijn bestemd, de inhoud van de woning wordt gemeten boven de afgewerkte vloer van de woonlaag

c.g. woonlagen;

2.5 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.

Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels
Artikel 3 Agrarisch met waarden - Natuur- en landschapswaarden

3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor Agrarisch met waarden — Natuur- en landschapswaarden aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. een agrarische bedrijfsuitoefening;

b. agrarisch gebruik;

c. ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - historisch landschappelijk gebied', het behoud, herstel en
ontwikkeling van de waarden, in het bijzonder voor het op de verbeelding aangeduide historisch
landschappelijk gebied;

d. ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - leefgebied van dassen’, het behoud, herstel en
ontwikkeling van de waarden, in het bijzonder voor het op de verbeelding aangeduide leefgebied van
dassen;

e. ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - beschermingsgebied natte natuurparel', het behoud,
herstel en ontwikkeling van de waarden, in het bijzonder voor het op de verbeelding aangeduide
beschermingsgebied natte natuurparel;

f.  ter plaatse van de aanduiding 'reconstructiewetzone — extensiveringsgebied', een extensiveringsgebied;

agrarisch natuurbeheer en/of landschapsbeheer;

> @

extensief dagrecreatief medegebruik;
i. paden en wegen en parkeervoorzieningen;

j-  water en waterhuishoudkundige voorzieningen.

3.2 Bouwregels

3.2.1 Gebouwen

Gebouwen mogen uitsluitend binnen een bouwvlak worden opgericht.

3.3 Specifieke gebruiksregels



Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken wordt in elk geval gerekend het gebruik voor:

T o

detailhandel met uitzondering van de verkoop van streekeigen producten;

opslag van goederen en materialen buiten het bouwvlak;

aanleg van tijdelijke en overige teeltondersteunende voorzieningen;

aanleggen van tijdelijke en/of teeltondersteunende voorzieningen binnen de gronden met de aanduiding
'beekdal’;

vergraven, egaliseren, graven van sloten, dempen van sloten/poelen, rooien, omzetting van
grasland/bouwland naar boomteelt en/of sierteelt, verandering perceelsindeling binnen de gronden met

de aanduiding 'historisch landschappelijk gebied'.

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

Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, en

werkzaamheden verlenen voor:

a.

het omzetten van grasland naar bouwland;

indien voldaan is aan de volgende voorwaarden:

ingeval er twee of meer aanduidingen op de desbetreffende gronden zijn gelegen, het zwaarste regime
geldt;

bij de beoordeling van de werken en werkzaamheden worden de mogelijke gevolgen, zoals
weergegeven in bijlage 1, getoetst;

burgemeester en wethouders kunnen voor de beoordeling een daartoe bevoegd deskundige aanwijzen.

3.4.1 Historisch landschappelijk gebied

afgraven, ophogen;

indrijven;

onderbemalen;

aanbrengen oeverbeschoeiing;

planten, omzetten van grasland naar bouwland;

verharden oppervlakte van meer dan 100 m?;

3.4.2 Beschermingsgebied natte natuurparel

afgraven, ophogen, vergraven, diepploegen, egaliseren, indrijven, verzetten van grond van meer dan
100 m?® of op een diepte van meer dan 60 centimeter onder maaiveld ;

draineren, onderbemalen, aanleg dammen, aanleg stuwen, graven sloten, dempen sloten, dempen
poelen, aanbrengen oeverbeschoeiing;

omzetten van grasland/bouwland naar boomteelt en/of sierteelt;

verharden oppervlakte van meer dan 100 m?, leidingen leggen, veranderen perceelsindeling.



3.4.3 Leefgebied van dassen

afgraven, ophogen, vergraven, diepploegen, egaliseren;
draineren, onderbemalen, dempen sloten, aanbrengen oeverbeschoeiing;
rooien, omzetten van grasland/bouwland naar boomteelt en/of sierteelt;

verharden oppervlakte van meer dan 100 m?, leidingen leggen.

3.5 Sloopvergunning

Het is verboden zonder of in afwijking van een schriftelijke vergunning van het bevoegd gezag over te gaan tot

het geheel of gedeeltelijk slopen van de panden met cultuurhistorische waarden.

Artikel 4 Verkeer

4.1 Bestemmingsomschrijving

De voor Verkeer aangewezen gronden zijn bestemd voor:

T o

~ o o o

> @

m.

wegen, straten en paden met hoofdzakelijk een verkeersfunctie;

parkeervoorzieningen;

groenvoorzieningen, waaronder bermen en beplanting;

straatmeubilair;

voorzieningen van algemeen nut;

civieltechnische kunstwerken;

waterlopen en waterpartijen;

water en waterhuishoudkundige voorzieningen;

oeververbindingen (bruggen);

ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - historisch landschappelijk gebied', het behoud, herstel en
ontwikkeling van de waarden, in het bijzonder voor het op de verbeelding aangeduide historisch
landschappelijk gebied;

ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - leefgebied van dassen', het behoud, herstel en
ontwikkeling van de waarden, in het bijzonder voor het op de verbeelding aangeduide leefgebied van
dassen;

ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - beschermingsgebied natte natuurparel', het behoud,
herstel en ontwikkeling van de waarden, in het bijzonder voor het op de verbeelding aangeduide
beschermingsgebied natte natuurparel;

ter plaatse van de aanduiding 'reconstructiewetzone — extensiveringsgebied', een extensiveringsgebied;

4.2 Bouwregels

4.2.1 Gebouwen

Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende bepalingen:

a.

op of in deze gronden mogen uitsluitend gebouwen ten behoeve van voorzieningen van algemeen nut

worden gebouwd;



b. de bouwhoogte van gebouwen bedraagt maximaal 3 meter;

c. de maximale oppervlakte van gebouwen bedraagt 6 m?.

4.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende bepalingen:

a. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag maximaal 6 meter bedragen;
b. de bouwhoogte van verlichtingsarmaturen en verkeersvoorzieningen mogen maximaal 9 meter

bedragen.

4.3 Nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en de afmetingen van de bebouwing:

a. ter voorkoming van onevenredige aantasting van de gebruiksmogelijkheden en het woon- en leefklimaat
van aangrenzende gronden en bouwwerken;

b. ter waarborging van de stedenbouwkundige kwaliteit en beeldkwaliteit van de naaste omgeving;

c. ter waarborging van de verkeersveiligheid;

d. ter waarborging van de sociale veiligheid;

e. terwaarborging van de brandveiligheid en rampenbestrijding.

4.4 Afwijking van de bouwregels

Het bevoegd gezag kan een afwijking verlenen voor:

4.4.1 Het verhogen van de bouwhoogte
Het verhogen van de bouwhoogte van verlichtingsarmaturen en verkeersvoorzieningen is toegestaan indien

voldaan is aan de volgende voorwaarden:

a. de maximale bouwhoogte 15 meter bedraagt;
b. aangetoond dient te worden dat het verhogen van de bouwhoogte functioneel noodzakelijk is;
c. de bestaande natuurlijke, landschappelijke, cultuurhistorische en/of abiotische waarden mogen niet

onevenredig worden aangetast.

4.5 Specifieke gebruiksregels

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken wordt in elk geval gerekend het gebruik voor:

a. kamperen;

b. opslag van goederen en materialen.

4.6 Sloopvergunning
Het is verboden zonder of in afwijking van een schriftelijke vergunning van het bevoegd gezag over te gaan tot

het geheel of gedeeltelijk slopen van de panden met cultuurhistorische waarden.

Artikel 5 Waarde - Archeologie (dubbelbestemming)

5.1 Bestemmingsomschrijving



De voor Waarde — Archeologie aangewezen gronden zijn, behalve voor de daar voorkomende bestemming,

mede bestemd voor:

a. de bescherming en het behoud van de op en/of in deze gronden voorkomende archeologische waarden,
in concreto terreinen van kleinere bewoningskernen en de ondergrond van cultuurhistorisch waardevolle

gebouwen en kastelen.

5.2 Bouwregels

5.2.1 In afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen mag niet worden gebouwd, anders dan
ten behoeve van deze bestemming, met uitzondering van:

a. activiteiten waarvoor geen omgevingsvergunning is vereist;

b. activiteiten welke niet gepaard gaan met ingrepen in de bodem, dieper dan 0,6 meter.

5.3 Afwijking van de bouwregels
Het bevoegd gezag kan een afwijking verlenen van het bepaalde in 5.2 en toestaan dat in de andere

bestemmingen gebouwen worden gebouwd mits wordt voldaan aan één van de volgende voorwaarden:

a. de aanvrager van de omgevingsvergunning blijkens archeologisch onderzoek heeft aangetoond dat op
de betrokken bouwlocatie geen archeologische waarden aanwezig zijn;

b. de aanvrager van de omgevingsvergunning een rapport heeft overlegd waarin wordt aangetoond dat de
archeologische waarden van het terrein naar het oordeel van de burgemeester en wethouders in
voldoende mate wordt veiliggesteld;

c. de betrokken archeologische waarden door de bouwactiviteiten niet worden geschaad of mogelijke
schade wordt voorkomen door aan de afwijking regels te verbinden, gericht op:

1. het treffen van maatregelen, waardoor archeologische resten in de bodem kunnen worden
behouden;
2. het doen van opgravingen;

3. het begeleiden van de bodemverstorende ingrepen door een archeologisch deskundige.

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

5.4.1 Verbod

Het is verboden op of in de gronden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van
werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden van het bevoegd gezag de volgende werken en/of
werkzaamheden te verrichten ingeval het gaat om ingrepen buiten het bouwvlak en/of ingrepen binnen het
bouwvlak daar waar sprake is van vastgestelde archeologische resten of als het gaat om een cultuurhistorisch

waardevol object of monument en/of ingrepen die dieper dan 0,6 meter:

a. afgraven, ophogen, vergraven, diepploegen, egaliseren, indrijven;
b. draineren, onderbemalen, stuwen, graven sloten;
c. planten, omzetten grasland/bouwland naar boomteelt en/of sierteelt;

d. verharden oppervlakte van meer dan 100 m?, leidingen leggen;



e. aanleg tijdelijke teeltondersteunende voorzieningen.

5.4.2 Uitzonderingen

Het verbod als bedoeld in 5.4.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die:

a. betrekking hebben op normaal onderhoud en beheer;
b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van het plan;

c. mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende vergunning.

5.4.3 Toelaatbaarheid

De werken of werkzaamheden als bedoeld in 5.4.2 zijn slechts toelaatbaar, mits:

a. werken en werkzaamheden van ondergeschikte betekenis dan wel die behoren tot het op de
bestemming van de gronden gerichte normale onderhoud en beheer;

b. werken en werkzaamheden, die mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende vergunning.
Artikel 6 Wonen

6.1 Doeleindenomschrijving

De voor Wonen aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wonen in een woning;

b. een bed&breakfast accommodatie binnen het hoofdgebouw met maximaal 5 kamers en voor maximaal
10 personen toegestaan;

c. de uitoefening van een aan huis gebonden beroep in het hoofdgebouw, met dien verstande dat het
oppervlak ten behoeve van de beroepsmatige activiteiten, maximaal 100 mz van het vloeroppervlak per
woning bedraagt en uitgevoerd wordt door de bewoner;

d. ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - historisch landschappelijk gebied', het behoud, herstel en
ontwikkeling van de waarden, in het bijzonder voor het op de verbeelding aangeduide historisch
landschappelijk gebied;

e. ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - leefgebied van dassen’, het behoud, herstel en
ontwikkeling van de waarden, in het bijzonder voor het op de verbeelding aangeduide leefgebied van
dassen;

f.  ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - beschermingsgebied natte natuurparel', het behoud,
herstel en ontwikkeling van de waarden, in het bijzonder voor het op de verbeelding aangeduide
beschermingsgebied natte natuurparel;
ter plaatse van de aanduiding 'reconstructiewetzone — extensiveringsgebied', een extensiveringsgebied;
tuinen, erven en terreinen;

i.  parkeervoorzieningen;

j-  water en waterhuishoudkundige voorzieningen;

k. groenvoorzieningen.

6.2 Bouwregels



6.2.1 Algemeen

Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende bepalingen:

a. gebouwen mogen uitsluitend binnen het bouwvlak worden opgericht;

6.2.2 Woning binnen het bouwvlak

Voor het bouwen van een woning gelden de volgende bepalingen:

a. één vrijstaande woning is toegestaan;

b. de inhoud per woning bedraagt maximaal 750 m?* exclusief onderkeldering of inclusief onderkeldering
indien deze ten behoeve van de verblijfsfunctie wordt gebruikt;

c. de maximale goothoogte van de woning bedraagt 6 meter en de maximale bouwhoogte bedraagt 10
meter;

d. het hoofdgebouw moet zijn voorzien van een kap met een dakhelling van ten minste 25° en ten hoogste
60°;

e. de minimale afstand tot de waterlopen dient minimaal 5 meter te bedragen.

6.2.3 Bijbehorende bouwwerken binnen het bouwvlak

Voor het bouwen van bijbehorende bouwwerken gelden de volgende bepalingen:

a. het gezamenlijk oppervlakte aan bijpbehorende bouwwerken bij de woning mag maximaal 200
mz bedragen;
b. de afstand van een bijbehorend bouwwerk tot de woning bedraagt niet meer dan 30 meter;
c. bijbehorende bouwwerken mogen niet voor de voorgevelof het verlengde daarvan worden gebouwd;
d. de maximale goothoogte van bijbehorende bouwwerken bedraagt maximaal 3,5 meter en de maximale

bouwhoogte 6 meter.

6.2.4 Bouwwerken geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde gelden de volgende bepalingen:

a. de bouwhoogte van erfafscheidingen mag niet meer dan 2 meter bedragen, met dien verstande dat de
bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen voor de voorgevel of het verlengde daarvan niet meer dan
1 meter mag bedragen;
b. bij de woning mag één carport of overkapping worden gebouwd met dien verstande dat:
1. de voorgevel of het verlengde daarvan niet mag worden overschreden;
2. de carport of overkapping uitsluitend mag worden gebouwd met een plat dak;
3. de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 3 meter;
4. de oppervlakte niet meer mag bedragen dan 25 m?;
c. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer dan 4 meter bedragen;

d. de oppervlakte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer bedragen dan 10 m2.

6.3 Nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en de afmetingen van de bebouwing:



ter voorkoming van onevenredige aantasting van de gebruiksmogelijkheden en het woon- en leefklimaat
van aangrenzende gronden en bouwwerken;

ter waarborging van de stedenbouwkundige kwaliteit en beeldkwaliteit van de naaste omgeving;

ter waarborging van de verkeersveiligheid;

ter waarborging van de sociale veiligheid;

ter waarborging van de brandveiligheid en rampenbestrijding.

6.4 Specifieke gebruiksregels

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken wordt in elk geval gerekend het gebruik voor:

o o

a o

@

g.

detailhandel;

een verkooppunt voor motorbrandstoffen (incl. LPG);

seksinrichtingen;

kamperen;

opslag van goederen en materialen voor de gevellijn;

permanente of tijdelijke bewoning, voor zover het vrijstaande bijbehorende bouwwerken betreft;

bewoning als afhankelijke woonruimte;

6.5 Afwijking van de gebruiksregels

Het bevoegd gezag kan een afwijking verlenen voor:

6.5.1 Een aan huis gebonden beroep in bijbehorende bouwwerken of een aan huis gebonden bedrijf in
hoofd- of bijbehorende bouwwerken

Een aan huis gebonden beroep in bijpehorende bouwwerken of een aan huis gebonden bedrijf in hoofd- of

bijpehorende bouwwerken is toegestaan, indien voldaan is aan de volgende voorwaarden:

de omvang van de activiteit mag niet meer bedragen dan 100 m2 van de woning en/of bijbehorende
bouwwerken

het gebruik mag geen nadelige invloed hebben op de normale afwikkeling van het verkeer;

geen onevenredige toename van de parkeerbehoefte veroorzaakt wordt;

alleen ondergeschikte detailhandel die rechtstreeks verband houdt met het ter plaatse uitgeoefende
beroep of bedrijf is toegestaan;

de activiteit dient te worden uitgeoefend door de bewoner;

de activiteit mag uitsluitend worden uitgeoefend in de vorm van de categorie 1 en 2 bedrijven conform de
in bijlage 2 opgenomen Lijst van Bedrijfsactiviteiten;

horeca is niet toegestaan;

het beroep of bedrijf mag geen publieksgericht karakter en geen onevenredig verkeersaantrekkende
werking hebben;

er dient te zijn voorzien in voldoende parkeergelegenheid binnen het bouwvlak;

buitenopslag is niet toegestaan;

reclame-uitingen zijn niet toegestaan;

laden en lossen mag uitsluitend op eigen terrein plaatsvinden;

de activiteit dient milieuhygiénisch aanvaardbaar te zijn.



Hoofdstuk 3 Algemene regels
Artikel 7 Algemene bouwregels

7.1 Algemene regel m.b.t. ondergronds bouwen
Voor het uitvoeren van ondergrondse werken, geen bouwwerken zijnde en werkzaamheden gelden, behoudens

in deze regels opgenomen afwijkingen, geen beperkingen.

7.2 Ondergrondse bouwwerken
Voor het bouwen van ondergrondse bouwwerken gelden, behoudens in deze regels opgenomen afwijkingen, de

volgende bepalingen:

a. ondergrondse bouwwerken zijn uitsluitend toegestaan binnen het bouwvlak met dien verstande dat deze
ook toegestaan zijn buiten het bouwvlak voor zover voldaan wordt aan het bepaalde sub b;

b. het opperviak aan ondergrondse bouwwerken mag niet meer bedragen dan het toegestane opperviak
aan bouwwerken boven peil;

c. inaanvulling op het bepaalde sub a en b is maximaal 1 niet - overdekt zwembad toegestaan onder de
volgende voorwaarden:

1. een openluchtzwembad moet gerealiseerd worden op een afstand van ten minste 3 meter
achter (de lijn welke kan worden getrokken in het verlengde van) de voorgevel van het
hoofdgebouw, met dien verstande dat de afstand van de openluchtzwembaden tot de
perceelsgrenzen tenminste 5 meter moet bedragen;

2. het zwembad mag uitsluitend voor hobbymatig gebruik worden benut;
per perceel mag maximaal 1 zwembad worden gebouwd;

4. de ondergrondse bouwdiepte van ondergrondse bouwwerken bedraagt maximaal 4 meteronder
peil;

5. bij het berekenen van de blijkens de verbeelding of deze regels geldende
bebouwingspercentages, of van het in deze regels maximaal te bebouwen oppervlak, wordt de
oppervlakte van ondergrondse gebouwen mede in aanmerking genomen voor zover deze niet

onder gebouwen gesitueerd zijn.

7.3 Ondergeschikte bouwdelen

Bij de toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden ondergeschikte bouwdelen, als plinten,
pilasters, kozijnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen, liftschachten, gevel- en kroonlijsten, luifels, uitbouwen,
balkons en overstekende daken buiten beschouwing gelaten, mits de overschrijding van bouw-, c.q.

bestemmingsgrenzen niet meer dan 1 meter bedraagt.

Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels
Artikel 8 Overgangsrecht

8.1 Overgangsrecht bouwwerken



Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in
uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning voor het bouwen, en
afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot,

1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

2. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd, mits
de aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt gedaan binnen twee jaar na
de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan.

2. Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het eerste lid een omgevingsvergunning verlenen
voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in het eerste lid met maximaal 10%
Sub a is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van inwerkingtreding
van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd met het daarvoor geldende plan,

daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan.

8.2 Overgangsrecht gebruik

a.

Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het
bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet.

Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in het bepaalde in sub a te
veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door deze
verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind.

Indien het gebruik, bedoeld in het bepaalde onder a, na het tijdstip van inwerkingtreding van het plan
voor een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te hervatten
of te laten hervatten.

Het bepaalde onder a is niet van toepassing op het gebruik, dat reeds in strijd was met het voorheen

geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.

8.3 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.

Artikel 9 Slotregel

Deze regels kunnen worden aangehaald als regels van het bestemmingsplan "Theerestraat 105".

Behoort bij het besluit van het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Sint-Michielsgestel d.d.

10 oktober 2013 tot vaststelling van het bestemmingsplan "Theerestraat 105".
Mij bekend,

de secretaris



