
Voorschriften
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Artikel 1. Begripsbepalingen

1. het plan:

het bestemmingsplan Drie Hoefijzers, zuid van de gemeente Breda; 

2. de plankaart:

de plankaart van het bestemmingsplan Drie Hoefijzers, zuid, bestaande uit de kaart met 
nummer 220061

3. aan-  en uitbouw:

een gebouw dat is gebouwd aan een hoofdgebouw waarmee het in directe verbinding staat en 
bouwkundig ondergeschikt is aan het hoofdgebouw maar daar wel onderdeel van uitmaakt;

4. aan-huis-verbonden beroep:

een dienstverlenend beroep, dat in of bij een woonhuis wordt uitgeoefend, waarbij het 
woonhuis in overwegende mate de woonfunctie behoudt en dat een ruimtelijke uitwerking of 
uitstraling heeft die met de woonfunctie in overeenstemming is en dat degene die de 
activiteiten uitoefent tevens de (hoofd)bewoner is, evenwel met uitsluiting van prostitutie;

5. bebouwing:

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

6. bebouwingspercentage:

een in de voorschriften aangegeven percentage, dat de grootte van het deel van het 
bouwperceel aangeeft dat maximaal mag worden bebouwd;

7. bestemmingsgrens:

een op de plankaart aangegeven lijn, die de grens vormt van een bestemmingsvlak;

8. bestemmingsvlak:

een op de plankaart aangegeven vlak met eenzelfde bestemming;

9. belwinkel

een ruimte voor het bedrijfsmatig aan het publiek gelegenheid bieden tot het voeren van 
telefoongesprekken, al danniet geplaatst in belcabines, waaronder mede begrepen het 
verzenden van faxen en het bieden tot het internet. Ook ruimten die een andere benaming 
hebben danbelwinkel, maar waarin voormnoemde activiteiten plaatsvinden, vallen onder het 
begrip 'belwinkel';
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10. bijgebouw:

een op zichzelf staand, al dan niet vrijstaand gebouw dat in bouwkundig opzicht en qua 
gebruik ondergeschikt is aan het hoofdgebouw;

11. bouwen:

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten 
van een bouwwerk;

12. bouwlaag:

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of bij benadering gelijke hoogte 
liggende vloeren of balklagen is begrensd, zulks met inbegrip van de begane grond en met 
uitsluiting van onderbouw en zolder;

13. bouwgrens:

een op de plankaart aangegeven lijn, die de grens vormt van een bouwvlak;

14. bouwperceel:

een aaneengesloten stuk grond, waarop krachtens het plan een zelfstandige, bij elkaar 
behorende bebouwing is toegelaten;

15. bouwperceelgrens:

een grens van een bouwperceel;

16. bouwvlak:

een op de plankaart aangegeven vlak, waarmee de gronden zijn aangeduid waarop gebouwen 
en bouwwerken geen gebouw zijnde, zijn toegelaten;

17. bouwwerk:

elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, welke hetzij 
direct of indirect met de grond verbonden is, hetzij direct of indirect steun vindt in of op de 
grond;

18. complementair daghorecabedrijf:

horeca-bedrijven die gericht zijn op het (hoofdzakelijk overdag) verstrekken van dranken en 
etenswaren aan bezoekers van winkelvoorzieningen, zoals croissanterieën, lunchrooms, 
ijssalons, dagrestaurants en naar aard en openingstijden daarmee gelijk te stellen 
horecabedrijven.
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19. dienstverlenend bedrijf en/of dienstverlenende instelling:

bedrijf of instelling waarvan de werkzaamheden bestaan uit het verlenen van economische en 
maatschappelijke diensten aan derden, waaronder zijn begrepen kapperszaken, 
schoonheidsinstituten, fotostudio's en naar de aard daarmee gelijk te stellen bedrijven en 
inrichtingen, evenwel met uitzondering van een garagebedrijf en een seksinrichting;

20. dienstverlening:

het verlenen van economische en maatschappelijke diensten aan derden;

21. gebouw:

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

22. groothandel in smart- en growproducten

het bedrijfsmatig te koop of te huur aanbieden, waaronder mede begrepen de uitstalling ter 
verkoop, ter huur, het verkopen, het verhuren en/of leveren van goederen die in het 
maatschappelijke verkeer worden aangeduid als smart- en growproducten aan 
tussenhandelaren of verwerkende bedrijven die deze producten kopen respectievelijk huren 
voor het gebruik, verbruik of aanwending in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiveit 
met dien verstande dat het niet is toegestaan om in een groothandel detailhandel te bedrijven.

23. growshop

een ruimte voor het bedrijfsmatig te koop aanbieden (waaronder de uitstalling ten verkoop), 
verkopen en/of leveren van kweekbenodigdheden (zoals potgrond, meststoffen, 
bestrijdingsmiddelen, lampen, ventilatiesystemen, waterpompen) voor psychotrope stoffen, 
aan personen die die goederen kopen voor gebruik, verbruik of aanwending anders dan in de 
uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit. Ook ruimten die een andere benaming 
hebben dan growshop, maar waarin genoemde activiteiten plaatsvinden, vallen onder het 
begrip 'growshop'; 

24. headshop

een ruimte voor het bedrijfsmatig te koop aanbieden (waaronder de uitstalling ten verkoop), 
verkopen en/of leveren van artikelen die verwant zijn aan de hasjcultuur, niet zijnde 
psychotrope stoffen. Ook ruimten die een andere benaming hebben dan headshop, vallen 
onder het begrip 'headshop';

25. hoofdgebouw:

een gebouw, dat op een bouwperceel door zijn constructie of afmeting, danwel gelet op de 
bestemming, als het belangrijkste bouwwerk valt aan te merken;

26. hoogtescheidingslijn

een op de plankaart opgenomen lijn die de grens aangeeft tussen twee gebieden met een 
verschillende maximale bouwhoogte; 
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27. horecabedrijf:

een bedrijf, waar bedrijfsmatig dranken en/of etenswaren voor gebruik ter plaatse worden 
verstrekt en/of waarin bedrijfsmatig logies wordt verstrekt, één en ander al dan niet in 
combinatie met een vermaaksfunctie, met uitzondering van een erotisch getinte 
vermaaksfunctie;

28. kantoor:

een gebouw, dat dient voor de uitoefening van administratieve werkzaamheden en 
werkzaamheden die verband houden met het doen functioneren van 
(semi-)overheidsinstellingen, het bankwezen, en naar de aard daarmee gelijk te stellen 
instellingen;

29. maatschappelijke voorzieningen:

educatieve, sociaal-medische, sociaal-culturele en levensbeschouwelijke voorzieningen, 
voorzieningen ten behoeve van sport en sportieve recreatie en voorzieningen ten behoeve van 
openbare dienstverlening, alsook kinderdagverblijven, peuterspeelzalen en buitenschoolse 
opvang, met daaraan ondergeschikt complementaire detailhandel en horeca ten dienste van 
deze voorzieningen;

30. peil:

a. voor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg grenst: 
- de hoogte van de weg ter plaatse van die hoofdtoegang;

b. indien in of op het water wordt gebouwd: 
- het Nieuw Amsterdams Peil (of een ander plaatselijk aan te houden waterpeil);

c. in alle andere gevallen de gemiddelde hoogte van het afgewerkte maaiveld van het te 
bebouwen terrein. 

31. prostitutie:

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

32. spoorwegvoorzieningen

alle infrastructuur die nodig is voor het functioneren van de spoorwegen, zoals rails, wissels, 
portalen, bovenleidingen, geluidschermen, beveiligingssystemen en additionele voorzieningen 
zoals een bluskanon en explosieschermen.

33. seksinrichting:

de voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in de omvang alsof 
zij bedrijfsmatig was, seksuele handelingen worden verricht, of vertoningen van erotisch / 
pornografische aard plaatsvinden.

Onder seksinrichting wordt in ieder geval verstaan: een prostitutiebedrijf, alsmede een 
erotische massagesalon, een seksbioscoop, seksautomatenhal, sekstheater of een 
parenclub, al dan niet in combinatie met elkaar;
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34. woning:

een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk 
huishouden; 

35. woongebouw:

een gebouw, dat meerdere naast elkaar en/of geheel of gedeeltelijk boven elkaar gelegen 
woningen omvat en dat qua uiterlijke verschijningsvorm als een eenheid beschouwd kan 
worden;

77



Artikel 2. Wijze van meten

2.1. Meetwijze

Bij toepassing van deze voorschriften wordt als volgt gemeten:

1. de goothoogte van een bouwwerk:

de horizontale snijlijn tussen de opgaande gevel en het dakvlak; 

2. de (bouw)hoogte van een bouwwerk:

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw 
zijnde, met uitzondering van kleine bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes en naar 
de aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen;

3. horizontale diepte van een hoofdgebouw

de lengte van een gebouw, gemeten loodrecht vanaf de naar de weg gekeerde gevel;

4. de oppervlakte van een gebouw:

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, nederwaarts 
geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het 
bouwwerk;

2.2. Ondergeschikte bouwdelen

Bij de toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden ondergeschikte 
bouwdelen, als plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen, schoorstenen, 
gevel- en kroonlijsten, luifels, erkers, balkons en overstekende daken buiten beschouwing 
gelaten, mits de overschrijding van bouw- c.q. bestemmingsgrenzen niet meer dan 1 meter 
bedraagt.

  78



Artikel 3. Woongebied

3.1. Bestemmingsomschrijving

De op de plankaart voor woongebied aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. woningen en woongebouwen al dan niet in combinatie met ruimte voor een 
aan-huis-gebonden beroep;

b. aan- en uitbouwen en bijgebouwen
c. tuinen, erven en terreinen;
d. nutsvoorzieningen;
e. groenvoorzieningen;
f. parkeervoorzieningen, waaronder gebouwde voorzieningen;
g. speelvoorzieningen;
h. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

3.2. Bouwvoorschriften

3.2.1. Algemene bepalingen

a. woongebouwen zijn alleen daar toegestaan waar dit op de plankaart nader is aangeduid 
(WGs);

b. de op plankaart aangegeven bouwgrenzen mogen niet door gebouwen worden 
overschreden tenzij deze voorschriften het uitdrukkelijk toestaan;

c. binnen de bestemming mag maximaal 16.000 m2 bvo aan appartementen en maximaal 45 
grondgebonden woningen worden gerealiseerd;

3.2.2. Hoofdgebouwen

Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende bepalingen:

a. situering: binnen de bouwvlakken;
b. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan op de plankaart is aangegeven;
c. de bouwgrenzen mogen ten behoeve van (half-)ondergrondse parkeervoorzieningen worden 

overschreden en uitsluitend ten behoeve van uitbreidingen zoals erkers en balkons worden 
overschreden met ten hoogste 1 meter.

3.2.3. Aan- en uitbouwen en bijgebouwen

Voor het bouwen van aan- en uitbouwen en bijgebouwen bij hoofdgebouwen gelden de 
volgende bepalingen: situering:

a. situering: binnen het bouwvlak;
b. goothoogte: maximaal 3 meter;
c. bouwhoogte: maximaal 5,50 meter;
d. oppervlakte vrijstaand: maximaal 50 m2 per woning; 
e. afstand zijdelingse perceelgrens: in de perceelgrens dan wel minimaal 1 meter 

daarvandaan. 
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3.2.4. Gebouwen ten behoeve van nutsvoorzieningen

Voor het bouwen van gebouwen ten behoeve van nutsvoorzieningen gelden de volgende 
bepalingen:

a. de inhoud van een gebouw mag niet meer dan 150 m³ bedragen;
b. de bouwhoogte van een gebouw mag niet meer dan 4 meter bedragen.

3.2.5. Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

a. situering: zowel in als buiten het bouwvlak
b. hoogte: maximaal 2 meter, behoudens pergola's en carports waarvan de hoogte maximaal 

3 meter mag bedragen; erfafscheidingen voor de bouwgrenzen maximaal 2 meter.

3.3. Nadere eisen

1. Burgemeester en wethouders kunnen ten behoeve van :   

a. de woonsituatie
b. een samenhangend straat- en bebouwingsbeeld
c. de verkeersveiligheid
d. de sociale veiligheid en de openbare orde
e. de milieusituatie 
f. en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden 

nadere eisen stellen aan de plaats en afmeting van de bebouwing.

2. Burgemeester en wethouders zijn in het kader van de verantwoording Groepsrisico bevoegd 
nadere eisen te stellen aan :

a. de bouwkundige aspecten van bouwwerken
b. de plaats, de afmeting en de inrichting van vluchtroutes en verbindingen.

3.4. Vrijstelling van de bouwvoorschriften

Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van:

het bepaalde in 3.2.2.b en toestaan dat hoogtescheidingslijnen met maximaal 2 meter worden 
overschreden, indien dat voor de realisatie van een goede woningplattegrond noodzakelijk is 
en belangen van direct omwonenden niet onevenredig worden geschaad.
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Artikel 4. Woondoeleinden

4.1. Bestemmingsomschrijving

De op de plankaart voor woondoeleinden aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. woningen, al dan niet in combinatie met ruimte voor een aan-huis-gebonden beroep;
b. maatschappelijke voorzieningen, voorzover op de plankaart aangegeven;
c. aan- en uitbouwen en bijgebouwen;
d. nutsdoeleinden 

met de daarbijbehorende:

e. tuinen en erven;
f. bouwwerken, geen gebouwen zijnde,
g. (gebouwde) parkeervoorzieningen.

4.2. Bouwvoorschriften

4.2.1. Algemene bepalingen

a. de ten tijde van het van kracht worden van het plan bestaande bebouwing mag, met 
inachtneming van hetgeen in de volgende leden is gesteld, worden gehandhaafd, hersteld, 
veranderd, uitgebreid en vervangen;

b. als de bestaande maatvoering afwijkt van hetgeen in de volgende leden is aangegeven, 
mag deze afwijkende maat worden gehandhaafd;

c. het aantal woningen, ten tijde van het van kracht worden van dit bestemmingplan, mag 
niet worden uitgebreid;

d. de op plankaart aangegeven bouwgrenzen mogen niet door gebouwen worden 
overschreden tenzij deze voorschriften het uitdrukkelijk toestaan;

e. het bebouwingspercentage per bouwperceel mag niet meer dan 60% bedragen. 

4.2.2. Hoofdgebouwen

a. goot- en bouwhoogte: maximaal als bestaand 
b. diepte hoofdgebouw: de bestaande bouwdiepte ten tijde van het als ontwerp ter inzage 

leggen van het plan mag niet worden uitgebreid, behoudens met toepassing van het 
bepaalde in 4.2.2.c en 4.2.3;

c. de bouwdiepte mag uitsluitend ten behoeve van geringe uitbreidingen, zoals erkers en 
balkons, worden overschreden met ten hoogste 2 meter over een breedte van maximaal 
de breedte van het hoofdgebouw minus 2 meter. 

4.2.3. Aan- en uitbouwen en bijgebouwen

Voor het bouwen van aan- en uitbouwen gelden de volgende bepalingen:

a. situering: aangebouwd aan de achtergevel;
a. goot- en bouwhoogte: maximaal 4 meter;

Voor het bouwen van bijgebouwen gelden de volgende bepalingen:
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I. oppervlakte: maximaal 30 m2 per woning
a. afstand zijdelingse perceelgrens: tegen de perceelgrens dan wel minimaal 1 meter 

daarvandaan. 
b. goothoogte maximaal 3 meter
c. bouwhoogte maximaal 5,5 meter

4.2.4. Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

a. de hoogte van erf- en terreinafscheidingen mag niet meer dan 2 meter bedragen, met dien 
verstande dat de hoogte van erf- en terreinafscheidingen vóór de naar de weg gekeerde 
gevel c.q. het verlengde daarvan niet meer dan 1 meter mag bedragen;

b. de hoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer dan 3 meter 
bedragen.

4.3. Vrijstelling van de bouwvoorschriften

Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het bepaalde in 4.2.2 : 

voor het verhogen van de goothoogte aan de straatzijde en de bouwhoogte met maximaal 3,5 
meter voor het toevoegen van een extra bouwlaag op de woning, mits de 
gebruiksmogelijkheden van de aanliggende percelen niet onevenredig worden aangetast. 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd aan de vrijstelling voorwaarden te verbinden ten 
behoeve van het handhaven van goothoogtevariatie. 
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Artikel 5. Gemengde doeleinden

5.1. Bestemmingsomschrijving

De op de plankaart voor gemengde doeleinden aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. gebouwen ten behoeve van: 
1. kantoren; 
2. maatschappelijke voorzieningen; 
3. dienstverlening, niet zijnde seksinrichtingen en belwinkels; 
4. bedrijfsdoeleinden. 
5. woongebouwen; 
6. detailhandel, niet zijnde een head-, grow- en smartshop; 
7. horeca 
8. leisure 
9. onderwijs

met daaraan ondergeschikt:

b. in- en uitritten gebouwen
c. groenvoorzieningen;
d. parkeervoorzieningen;
e. tuinen, erven en terreinen;
f. bouwwerken, geen gebouwen zijnde;
g. nutsvoorzieningen.

5.2. Bouwvoorschriften

5.2.1. Algemeen

a. de op de plankaart aangegeven gronden GD 1 : de onder 5.1.a aangegeven functies 
mogen uitsluitend op de begane grond plaats vinden, met uitzondering van wonen welke 
ook op de verdiepingen mag plaatsvinden;

b. de op de plankaart aangegeven gronden GD 2 : van de onder 5.1.a genoemde functies 
zijn, behoudens parkeervoorzieningen, uitsluitend de functies wonen en kantoren 
toegestaan, zowel op de begane grond als op de verdiepingen .

c. de totale omvang van het te ontwikkelen programma binnen de differentiatie GD 3 mag ten 
hoogste 18.000 m2 bvo bedragen, waarvan ten hoogste 12.500 m2 bvo aan wonen en ten 
hoogste 500 m2 bvo detailhandel; 

5.2.2. Gebouwen

Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende bepalingen:

a. een gebouw mag uitsluitend binnen een bouwvlak worden gebouwd;
b. goot- en bouwhoogte: zoals op de plankaart nader is aangeduid of, indien het bestaande 

gebouwen betreft maximaal als bestaand.
c. het bebouwingspercentage op de gronden GD 1 mag maximaal 60% bedragen, tenzij ten 

tijde van de vaststelling van het plan reeds een hoger percentage aanwezig is, welke in 
dat geval gehandhaafd mag blijven.

d. het bebouwingspercentage binnen de differentiatie GD 2 mag ten hoogste 70% bedragen.
e. de omvang van een detailhandelsvestiging binnen de differentiatie GD 1 mag ten hoogste 
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150 m2 bvo bedragen, tenzij ten tijde van de vaststelling van het plan reeds een groter 
omvang aanwezig is, welke in dat geval gehandhaafd mag blijven.

5.2.3. Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

a. de hoogte van lichtmasten mag niet meer dan 13 meter bedragen;
b. de hoogte van erf- en terreinafscheidingen mag niet meer dan 2 meter bedragen, met dien 

verstande dat de hoogte van erf- en terreinafscheidingen vóór de naar de weg gekeerde 
gevel c.q. het verlengde daarvan niet meer dan 1 meter zal bedragen;

c. de hoogte van de overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer dan 3 meter 
bedragen.

5.3. Nadere eisen

1. Burgemeester en wethouders kunnen ten behoeve van :

a. de woonsituatie
b. een samenhangend straat- en bebouwingsbeeld
c. de verkeersveiligheid
d. de sociale veiligheid en de openbare orde
e. de milieusituatie 
f. en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden 

nadere eisen stellen aan de plaats en afmeting van de bebouwing.

2. Burgemeester en wethouders zijn in het kader van de verantwoording Groepsrisico bevoegd 
nadere eisen te stellen aan :

a. de bouwkundige aspecten van bouwwerken
b. de plaats, de afmeting en de inrichting van vluchtroutes en verbindingen.

5.4. Vrijstellingen

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van het bepaalde in 5.2.1.c 
en toestaan dat in het genoemde woonprogramma wordt vergroot met 2.000 m2 bvo, onder 
voorwaarde dat is aangetoond dat geen verhoging van de berekende waarde GroepsRisico 
optreedt en dat geen strijdigheid ontstaat met de bepalingen van de Wet Geluidhinder.
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Artikel 6. Kantoren

6.1. Bestemmingsomschrijving

De op de plankaart voor kantoren aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. gebouwen ten behoeve van kantoren; 
met daaraan ondergeschikt:

b. wegen en paden;
c. groenvoorzieningen;
d. parkeervoorzieningen, waaronder begrepen gebouwde voorzieningen; 

met de daarbij behorende:
e. tuinen, erven en terreinen;
f. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

6.2. Bouwvoorschriften

6.2.1. Algemeen

Binnen de bestemming mag maximaal 16.700 m2 bvo kantoor worden gerealiseerd.

6.2.2. Gebouwen

Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende bepalingen:

a. een gebouw mag uitsluitend binnen het bestemmingsvlak worden gebouwd;
b. de bouwhoogte van een gebouw mag niet meer bedragen dan op de plankaart is 

aangegeven, met dien verstande dat daar waar geen hoogte is aangegeven de bestaande 
hoogte als maximum geldt.

6.2.3. Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

a. de hoogte van erf- en terreinafscheidingen mag niet meer dan 2 meter bedragen;
b. de hoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer dan 3 meter 

bedragen.

6.3. Nadere eisen

1. Burgemeester en wethouders kunnen ten behoeve van :   

a. de woonsituatie
b. een samenhangend straat- en bebouwingsbeeld
c. de verkeersveiligheid
d. de sociale veiligheid en de openbare orde
e. de milieusituatie 
f. en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden 
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nadere eisen stellen aan de plaats en afmeting van de bebouwing.

2. Burgemeester en wethouders zijn in het kader van de verantwoording Groepsrisico bevoegd 
nadere eisen te stellen aan :

a. de bouwkundige aspecten van bouwwerken
b. de plaats, de afmeting en de inrichting van vluchtroutes en verbindingen.

6.4. Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de bestemming "Kantoren" voor Ceresstraat 4 
(Lentehof) en Oranjesingel 2 (voormalige pastorie) te wijzigen in "Woongebied", onder de 
voorwaarde dat is aangetoond dat geen verhoging van de berekende waarde GroepRisico 
optreedt en geen strijd ontstaat met de bepalingen van de Wet Geluidhinder.
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Artikel 7. Maatschappelijke doeleinden

7.1. Bestemmingsomschrijving

De op de plankaart voor maatschappelijke doeleinden aangewezen gronden zijn bestemd 
voor:

a. gebouwen ten behoeve van maatschappelijke voorzieningen;

met de daarbijbehorende:

b. wegen en paden;
c. parkeervoorzieningen;
d. groenvoorzieningen;
e. speelvoorzieningen;
f. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

7.2. Bouwvoorschriften

7.2.1. Gebouwen

Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende bepalingen:

a. een gebouw mag uitsluitend binnen een bouwvlak worden gebouwd;
b. de bouwhoogte van een gebouw mag niet meer bedragen dan op de plankaart is 

aangegeven, met dien verstande dat daar waar geen hoogte is aangegeven de bestaande 
hoogte als maximum geldt.

7.2.2. Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

a. de hoogte van erf- en terreinafscheidingen mag niet meer dan 2 meter bedragen;
b. de hoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer dan 3,50 meter 

bedragen.
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Artikel 8. Verkeersdoeleinden

8.1. Bestemmingsomschrijving

De op de plankaart voor verkeersdoeleinden aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wegen, straten en paden;
b. voet- en rijwielpaden;
c. groenvoorzieningen; 
waarbij gestreefd wordt naar een inrichting hoofdzakelijk gericht op de afwikkeling van het 
doorgaande verkeer,

met daaraan ondergeschikt:

d. parkeervoorzieningen; 
e. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

8.2. Bouwvoorschriften

8.2.1. Gebouwen

Op of in deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd.

8.2.2. Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, geldt de volgende bepaling:

a. de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, anders dan rechtstreeks ten behoeve 
van de geleiding, beveiliging en regeling van het verkeer mag niet meer dan 5 meter 
bedragen.
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Artikel 9. Verkeers- en verblijfsdoeleinden

9.1. Bestemmingsomschrijving

De op de plankaart voor verkeers- en verblijfsdoeleinden aangewezen gronden zijn bestemd 
voor:

a. woonstraten;
b. paden t.b.v. langzaam verkeer;
c. parkeervoorzieningen;
d. groenvoorzieningen;
e. speelvoorzieningen;
f. nutsvoorzieningen;
g. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.
h. kantoren en wonen, voorzover op de plankaart nader is aangeduid

9.2. Bouwvoorschriften

9.2.1. Gebouwen

a. Op of in deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd;
b. Ter plaatse van de aanduiding op de plankaart mag bebouwing worden gerealiseerd, op 

een draagconstructie bestaande uit een of meerdere kolommen, met minimaal 8,0 meter 
ruimte tussen maaiveld en onderzijde van die bebouwing.

9.2.2. Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, geldt dat de hoogte van 
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, anders dan rechtstreeks ten behoeve van de geleiding, 
beveiliging en regeling van het verkeer mag niet meer dan 3 meter bedragen.
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Artikel 10. Verkeersdoeleinden railverkeer

10.1. Bestemmingsomschijving

De op de plankaart voor verkeersdoeleinden railverkeer aangewezen gronden zijn bestemd 
voor:

a. spoorwegvoorzieningen; 

met daaraan ondergeschikt:
b. wegen en straten;
c. water;
d. groenvoorzieningen;
e. parkeervoorzieningen 

met de daarbijbehorende:
f. gebouwen ten behoeve van de bediening van kunstwerken;
g. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

10.2. Bouwvoorschiften

10.2.1. Gebouwen

10.2.1. Gebouwen

Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende bepalingen:.

a. er mogen uitsluitend gebouwen worden gebouwd ten behoeve van de bediening van 
kunstwerken;

b. de oppervlakte van een gebouw mag niet meer dan 20 m2 bedragen;
c. de hoogte van een gebouw mag niet meer dan 4 m1 bedragen;

10.2.2. Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, geldt de volgende bepaling:

a. de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, anders dan rechtstreeks ten behoeve 
van de geleiding, beveiliging en regeling van het verkeer, mag niet meer dan 5 m1 
bedragen, gemeten vanaf de bovenkant van de spoorstaaf. 
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Artikel 11. Archeologische beschermingszone

11.1. Bestemmingsomschrijving

De op de plankaart als archeologische zone aangewezen gronden zijn, naast het bepaalde in 
de andere voor die gronden aangewezen bestemmingen (basisbestemmingen), bestemd voor 
het beschermen en/of behoud van archeologische waarden, dan wel bescherming en 
veiligstelling van de in dit gebied te verwachte archeologische waarden.

11.2. Bouwvoorschriften

Voor het bouwen geldt de volgende bepaling: 
Een op grond van de basisbestemming toelaatbaar gebouw, bijgebouw of bouwwerk geen 
gebouw zijnde mag niet worden gebouwd

Voor het roeren van de grond dieper dan 30 cm onder maaiveld geldt de volgende bepaling: 
Een op grond van de basisbestemming toegestane ruimtelijke ingreep mag niet worden 
uitgevoerd.

11.3. Vrijstelling van de bouwvoorschriften

Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 31.2 en 
toestaan dat de op grond van de basisbestemming toegestane werken worden uitgevoerd, 
mits: 
De aanvraag betrekking heeft op het verbouwen of geheel nieuw bouwen van bestaande 
opstallen waarbij de oppervlakte niet wordt vergroot of gewijzigd 
De aanvraag betrekking heeft op nieuwbouw en op grond van een archeologische onderzoek 
is aangetoond dat de aanwezige archeologische waarden en belangen niet onevenredig 
worden geschaad.

Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 11.3 indien strikte 
toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het meest doelmatige gebruik, welke 
beperking niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd.

11.4. Nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen bij het verlenen van vrijstelling als bedoeld in 31.3 
nadere eisen stellen zoals: 
a. Het verplichten tot het treffen van technische maatregelen waardoor de archeologische 
resten in de bodem bewaard blijven. 
b. Het verplichten tot het doen van archeologische opgraving conform de Kwaliteitsnorm 
Nederlandse archeologie. 
c. Het verplichten dat de oprichting van het bouwwerk danwel de realisatie van een werk wordt 
begeleid conform de Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie.

11.5. Strafbepaling

Overtreding van het bepaalde in lid 11.2  wordt aangemerkt als een strafbaar feit in de zin van 
artikel 1a onder 2 van de Wet op de economische delicten .
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Artikel 12. Overige bepalingen.

12.1. Anti-dubbeltelbepaling

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

12.2. Uitsluiting aanvullende werking Bouwverordening

De voorschriften van de Bouwverordening ten aanzien van onderwerpen van 
stedenbouwkundige aard blijven overeenkomstig het gestelde in artikel 9 lid 2 van de 
Woningwet buiten toepassing, behoudens ten aanzien van de volgende onderwerpen:

a. de bereikbaarheid van gebouwen voor wegverkeer;
b. de bereikbaarheid van gebouwen voor gehandicapten;
c. het bouwen bij hoogspanningsleidingen en ondergrondse hoofdtransportleidingen;
d. de parkeergelegenheid en laad- en losmogelijkheden en
e. de ruimte tussen bouwwerken.

12.3. Algemene gebruiksbepaling

a. Het is verboden de gronden en bouwwerken te gebruiken of te laten gebruiken op een 
wijze of tot een doel, strijdig met deze bestemming.

b. Onder strijdig gebruik wordt in ieder geval verstaan gebruik, het doen of laten gebruiken  
van de bouwwerken voor een seksinrichting, een smart-, grow- of headshop of als 
groothandel in producten die in het maatschappelijk verkeer wordenaangeduid als smart- 
en growproducten, of een belwinkel.

c. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 12, 3, a indien 
strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het meest doelmatige 
gebruik, welke beperking niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd.

12.4. Algemene vrijstellingsbevoegdheid ex artikel 15 WRO

Burgemeester en wethouders kunnen, mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het 
straat- en bebouwingsbeeld, de milieusituatie, de verkeersveiligheid, de sociale veiligheid en 
de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, vrijstelling verlenen van:

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

b. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat het beloop of het profiel van wegen of de 
aansluiting van wegen onderling in geringe mate wordt aangepast, indien de 
verkeersveiligheid en/of –intensiteit daartoe aanleiding geven;

c. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat bouwgrenzen worden overschreden, indien 
een meetverschil daartoe aanleiding geeft;
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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 20 m² bedraagt; 
2. de hoogte niet meer dan 1,25 maal de maximale (bouw)hoogte van het betreffende 
gebouw bedraagt.

e. het bepaalde in de leden 3.2.1.c,  5.2.1.c, 5.2.2.e en 6.2.1, mits er geen strijdigheid 
optreedt met de overige leden 3.2,  5.2. en 6.2 en er geen overschrijding van de 
oriëntatiewaarde Groepsrisico (2,5) plaatsvindt. 

12.5. Algemene wijzigingsbevoegdheid ex artikel 11 WRO

a. Burgemeester en wethouders kunnen, mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan 
het straat- en bebouwingsbeeld, de milieusituatie, de verkeersveiligheid, de sociale 
veiligheid en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, de bestemmingen 
worden gewijzigd in de bestemming nutsdoeleinden:

b. ten behoeve van de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde en toestaan dat de 
hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zoals zend-, ontvang- en/of 
sirene-masten, wordt vergroot tot niet meer dan 50.00 meter;

12.6. Nadere eisen

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

a. een samenhangend straat- en bebouwingsbeeld;
b. een goede woonsituatie;
c. de verkeersveiligheid;
d. de sociale veiligheid en
e. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

12.7. Procedurevoorschriften

Op de voorbereiding van een besluit tot wijziging van het bestemmingsplan op grond van 
artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening is de volgende procedure van toepassing:

a. Een ontwerp-besluit tot wijziging waarbij toepassing wordt gegeven aan het bepaalde in 
artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening, ligt, met bijbehorende stukken, 
gedurende 4 weken op het gemeentehuis ter inzage.

b. Burgemeester en wethouders maken de nederlegging van de voren in één of meer dag- of 
nieuwsbladen, die in de gemeente worden verspreid, en voorts op de gebruikelijke wijze, 
bekend.

c. De bekendmaking houdt mededeling in van de bevoegdheid tot het indienen van 
zienswijzen.

d. Gedurende de in lid a. genoemde termijn kunnen belanghebbenden bij burgemeester en 
wethouders schriftelijk zienswijzen indienen omtrent het ontwerp-besluit tot wijziging.
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Artikel 13. Slotbepalingen

13.1. Strafbaarstellingsbepaling

Overtreding van het bepaalde in lid 12.3 onder a is een strafbaar feit in de zin van artikel 1a 
onder 2 van de Wet op de economische delicten.

13.2. Overgangsbepalingen.

13.2.1. Overgangsbepalingen ten aanzien van bouwwerken

Bouwwerken, welke op het tijdstip van de eerste terinzagelegging van dit plan bestaan dan 
wel worden gebouwd of kunnen worden gebouwd met inachtneming van het bepaalde in of 
krachtens de Woningwet en in enigerlei opzicht van het plan afwijken, mogen, mits de 
bestaande afwijkingen naar de aard en omvang niet worden vergroot:

a. Gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;
b. Na het tenietgaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd, 

mits de aanvraag van de bouwvergunning geschiedt binnen twee jaar na het tenietgaan.

13.2.2. Vrijstellingsbepaling

Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 14.2.1, dat 
de bestaande afwijkingen naar aard en omvang niet mogen worden vergroot en toestaan dat 
een eenmalige vergroting plaatsvindt van de inhoud van de in lid 14.2.1 toegelaten 
bouwwerken met niet meer dan 10%.

13.2.3. Overgangsbepalingen ten aanzien van het gebruik

Het gebruik van gronden en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van het van kracht worden 
van dit plan, mag worden voortgezet of gewijzigd, zolang en voor zover de strijdigheid van dat 
gebruik ten opzichte van het gebruik overeenkomstig de bestemmingen in dit plan, naar de 
aard en omvang niet wordt vergroot.

13.2.4. Uitzonderingen op het overgangsrecht

a. Lid 13.2.1 is niet van toepassing op bouwwerken, die weliswaar bestaan op het tijdstip 
van de terinzagelegging van het ontwerp van dit plan, doch zijn gebouwd in strijd met het 
toen geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan.

b. Lid 13.2.3 is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen 
geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan.
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13.3. Toezicht

Met het toezicht op de naleving van dit bestemmingsplan zijn belast de door burgemeester en 
wethouders op grond van artikel 100 van de Woningwet aangewezen ambtenaren.

13.4. Titel

Deze voorschriften kunnen worden aangehaald onder de titel:

Voorschriften deel uitmakend 

van het bestemmingsplan "Drie Hoefijzers, zuid" van de gemeente Breda
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