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Hoofdstuk 1 INLEIDENDE REGELS

Artikel 1 Begrippen
In deze regels wordt verstaan onder:

1.1 plan:

het bestemmingsplan "Grote Bloemheuvel" met identificatienummer NL.IMRO.1581.bpMAAgrbloemheuvel-VAO1 van
de gemeente Utrechtse Heuvelrug.

1.2 bestemmingsplan:
de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels (en eventuele bijlagen).

1.3 aanbouw

een gebouw dat als afzonderlijke ruimte is gebouwd aan een hoofdgebouw waarmee het in directe verbinding staat,
welk gebouw door de vorm en bouwkundig onderscheiden kan worden van het hoofdgebouw en dat in architectonisch
opzicht ondergeschikt is aan het hoofdgebouw; onder aanbouw wordt mede verstaan een bij de oorspronkelijke bouw
optioneel aangeboden en ook daadwerkelijk gebouwde aanbouw.

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 viak betreft.

1.6 bebouwing

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

1.7 bebouwingspercentage

een aangegeven percentage, dat het deel van het maatvoeringsvlak aangeeft dat maximaal mag worden bebouwd,
tenzij in de regels anders is bepaald.

1.8 bestaand

a. bij bebouwing: bebouwing zoals aanwezig op het tijdstip van de ter inzagelegging van het ontwerp van het
bestemmingsplan, dan wel mag worden gebouwd krachtens een voor dat tijdstip aangevraagde vergunning,
tenzij in de regels anders is bepaald.



b. bij gebruik: gebruik zoals aanwezig op het tijdstip van de inwerkingtreding van het bestemmingsplan, tenzij in
de regels anders is bepaald.

1.9 bestemmingsgrens
de grens van een bestemmingsvlak.

1.10 bestemmingsvlak
een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming.

1.11 bijgebouw

een gebouw dat, zowel in bouwkundige als in functionele zin ondergeschikt is aan en ten dienste staat van een
hoofdgebouw en niet geschikt is voor bewoning.

1.12 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.

1.13 bouwgrens

de grens van een bouwvlak.

1.14 bouwperceel

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

1.15 bouwperceelsgrens
een grens van een bouwperceel.

1.16 bouwvlak

een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels bepaalde gebouwen en
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn toegelaten.

1.17 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.

1.18 eerste bouwlaag
de bouwlaag op de begane grond.

1.19 escortbedrijf

het bedrijfsmatig, of in een omvang alsof die bedrijfsmatig is, prostitutie aanbieden door een natuurlijke persoon of
rechtspersoon, die op een andere plaats dan in de bedrijfsruimte wordt uitgeoefend, zoals escortservices en
bemiddelingsbureaus.

1.20 gebouw

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

1.21 gebruiken
gebruiken, het doen gebruiken, laten gebruiken en in gebruik geven.

1.22 hoofdgebouw

een gebouw dat, gelet op de bestemming, als het belangrijkste bouwwerk op een bouwperceel kan worden
aangemerkt; een hoofdgebouw kan verschillende bouwhoogtes hebben.

1.23 horeca

een bedrijf waar hoofdzakelijk overdag en/of in de avonduren dranken en/of etenswaren voor gebruik ter plaatse
worden verstrekt en/of waarin logies wordt verstrekt, zoals bijvoorbeeld een café, restaurant, hotel, pension, en naar
aard en openingstijden daarmee gelijk te stellen bedrijven.

1.24 hotel



een bedrijf dat in hoofdzaak bestaat uit het verstrekken van nachtverblijf en waarbij het verstrekken van voedsel en
dranken ondergeschikt is, waaronder tevens begrepen een appartementenhotel, al dan niet in combinatie met elkaar.

1.25 nutsvoorzieningen

voorzieningen ten behoeve van het openbare nut, zoals transformatorhuisjes, gasreduceerstations, schakelhuisjes,
duikers, bemalinginstallaties, gemaalgebouwtjes, telefooncellen en apparatuur voor telecommunicatie.

1.26 overig bouwwerk

een bouwkundige constructie van enige omvang, geen pand zijnde, die direct en duurzaam met de aarde is
verbonden.

1.27 overkapping

een bouwwerk, omsloten door maximaal één, tot de constructie behorende wand en voorzien van een gesloten dak.

1.28 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.

1.29 parkeervoorzieningen
elke al dan niet overdekte stallinggelegenheid ten behoeve van gemotoriseerd verkeer.

1.30 prostitutie

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

1.31 seksinrichting

een voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in een omvang als zij het bedrijfsmatig,
seksuele handelingen worden verricht of vertoningen van erotische of pornografische aard plaatsvinden. Hieronder
wordt tevens verstaan een sekshioscoop, seksautomatenhal, sekstheater, parenclub, (raam)prostitutiebedrijf en een
erotische massagesalon, al dan niet in combinatie met elkaar.

1.32 straatmeubilair

de op of bij de weg behorende overige bouwwerken, zoals verkeerstekens, wegbebakening, bewegwijzering,
verlichting, halteaanduiding, parkeerregulerende constructies, brandkranen, informatie- en reclameconstructies,
rijwielstandaards, afvalcontainers, zitbanken, plantenbakken, communicatievoorzieningen, gedenktekens,
telefooncellen en abri's.

1.33 terras

een buiten de besloten ruimte van een inrichting liggend deel van een horecabedrijf waar sta- of zitgelegenheid kan
worden geboden en waar tegen vergoeding dranken kunnen worden geschonken of spijzen voor directe consumptie
kunnen worden bereid of verstrekt.

1.34 voorgevel

de naar de weg gekeerde of aan de voorzijde van een gebouw gelegen gevel of, indien het een gebouw betreft met
meerdere zodanige gevels, de gevel(s) die kennelijk als zodanig moet(en) worden aangemerkt.

1.35 wijziging
een wijziging van het bestemmingsplan als bedoeld in artikel 3.6 lid 1 van de Wet ruimtelijke ordening.

1.36 zorghotel

hotel, waar naast kortstondig verblijf ook kortstondige professionele zorg en begeleiding mogelijk is onder meer ter
overbrugging van de terugkeer naar huis na een ziekenhuisopname, in verband met opname in een woon-
zorgcentrum of zorgwoning of ter ontlasting van hun mantelzorger(s).

Artikel 2 Wijze van meten
Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1 dakhelling

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak.

2.2 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.

2.3 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.

2.4 horizontale diepte van een gebouw
de diepte van een gebouw, gemeten loodrecht vanaf de buitenzijde vanaf de gevel waaraan wordt gebouwd.

2.5 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.

2.6 opperviakte 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.

2.7 peil

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

b. in andere gevallen: de gemiddelde hoogte van het aansluitend afgewerkt terrein, waarbij plaatselijke niet bij
het verdere verloop van het terrein passende, ophogingen of verdiepingen aan de voet van het bouwwerk,
anders dan noodzakelijk voor de bouw daarvan, buiten beschouwing blijven.

Hoofdstuk 2 BESTEMMINGSREGELS

Artikel 3 Groen

3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor Groen aangewezen gronden zijn bestemd voor:

. groenvoorzieningen, waaronder bosgebieden en bermen;

. plantsoenen;

. water;

. voorzieningen ten behoeve van de afvalinzameling;

. ter hoogte van de aanduiding 'terras' tevens voor een bij een horecabedrijf horend terras.

. paden, in- en uitritten, kunstwerken, geluidswerende voorzieningen, speelvoorzieningen, speelveldjes,
kunstobjecten, nutsvoorzieningen, straatmeubilair en waterhuishoudkundige voorzieningen.
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3.2 Bouwregels

3.2.1 Bouwen van gebouwen en overkappingen
Voor het bouwen van gebouwen en overkappingen gelden de volgende regels:

a. gebouwen zijn uitsluitend toegestaan in de vorm van gebouwen ten behoeve van nutsvoorzieningen met een
maximale oppervlakte van 15 m? tenzij de bestaande oppervlakte groter is, in welk geval deze oppervlakte als
maximum geldt;

b. de oppervlakte van overkappingen mag maximaal 10 m? per bouwwerk bedragen;

c. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan hieronder is aangegeven, tenzij de bestaande bouwhoogte hoger
is, in welk geval de bestaande bouwhoogte als maximum geldt:

Gebouwen en overkappingen Maximum bouwhoogte

nutsvoorzieningen 3,5m

voorzieningen voor verblijf en ontmoeting |3,5m

overige overkappingen 3m

3.2.2 Bouwen van overige bouwwerken (niet zijnde overkappingen)



Voor het bouwen van overige bouwwerken (niet zijnde overkappingen) geldt dat de bouwhoogte niet meer mag
bedragen dan hieronder is aangegeven:

Overige bouwwerken Maximum bouwhoogte
lichtmasten 10 m

kunstobjecten 6m

vlaggenmasten 6m

speeltoestellen 4,5m

andere overige bouwwerken (niet zijnde overkappingen) ter plaatse van de aanduiding 5 meter

'terras’

andere overige bouwwerken (niet zijnde overkappingen) 3m

3.3 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van
werkzaamheden

3.3.1 Verbod

Het is verboden om zonder omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van
werkzaamheden binnen een afstand van 5 meter van een in de Bijlage 1 bij deze regels aangegeven boom verharding
aan te brengen of grondwerkzaamheden uit te voeren.

3.3.2 Uitzonderingen

Het bepaalde in lid 3.3.1 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden welke:

a. binnen het kader van het onderhoud nodig is tot bescherming en in standhouding van de gronden;
b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van dit bestemmingsplan;
c. waarvoor ten tijde van inwerkingtreding van dit bestemmingsplan een omgevingsvergunning is verleend.

3.3.3 Toelaatbaarheid

De in lid 3.3.1 genoemde omgevingsvergunning kan slechts worden verleend als blijkt dat de werken en
werkzaamheden geen onevenredige aantasting plaatsvindt van waardevolle bomen.

Artikel 4 Horeca

4.1 Bestemmingsomschrijving
De voor Horeca aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. een hotel;

b. zalenverhuur/ zalencentrum;

c. ter plaatse van de aanduiding 'horeca van categorie 1' horeca van categorie 1 uit de bij deze regels behorende
Bijlage 'Staat van Horeca-activiteiten';

d. ter plaatse van de aanduiding 'parkeerterrein' zijn de gronden bestemd voor parkeervoorzieningen;

e. ter plaatse van de aanduiding 'parkeergarage' zijn de gronden bestemd voor gebouwde parkeervoorzieningen;

met daarbij behorend:

f. tuinen en erven, paden, parkeervoorzieningen, geluidswerende voorzieningen, groenvoorzieningen, water en
waterhuishoudkundige voorzieningen.

4.2 Bouwregels

4.2.1 Bouwen van gebouwen en overkappingen
Voor het bouwen van gebouwen en overkappingen gelden de volgende regels:

a. mogen uitsluitend worden gebouwd binnen de bouwvlakken;

b. bouwvlakken mogen voor 100 % worden bebouwd, tenzij ter plaatse van de aanduiding 'maximum
bebouwingspercentage (%)' een ander bebouwingspercentage is aangegeven;

c. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m)' is
aangegeven;

d. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - monument' mag de bestaande bouwhoogte,
goothoogte en dakvorm niet worden gewijzigd.

4.2.2 Bouwen van overige bouwwerken (niet zijnde overkappingen)

Voor het bouwen van overige bouwwerken (niet zijnde overkappingen) gelden de volgende regels:
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a. mogen zowel binnen als buiten het bouwvlak worden gebouwd;
b. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan hieronder is aangegeven:

Overige bouwwerken Maximum bouwhoogte

erf- en terreinafscheidingen die worden geplaatst voor (het |1 m
denkbeeldige verlengde van) de voorgevel van het
hoofdgebouw

erf- en terreinafscheidingen die worden geplaatst achter (het|2 m
denkbeeldige verlengde van) de voorgevel van het

hoofdgebouw

geluidswerende voorzieningen 2m
vlaggenmasten 6m
speeltoestellen 4,5m
andere overige bouwwerken (niet zijnde overkappingen) 3m

4.3 Specifieke gebruiksregels

Het gebruik van de in lid 4.1 bedoelde gronden voor een andere categorie van horeca, dan is toegestaan, is in strijd
met de bestemming.

4.4 Afwijken van de gebruiksregels

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van het bepaalde in lid 4.3 ten
behoeve van het gebruik, voor een andere vorm van horeca dan op grond van de categorie is toegestaan, onder de
voorwaarden dat:

a. geen onevenredige aantasting plaatsvindt van het woon- en leefklimaat;
b. geen onevenredige aantasting plaatsvindt van de bouw- en gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden.

Hoofdstuk 3 ALGEMENE REGELS

Artikel 5 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 6 Algemene bouwregels

6.1 Bestaande situatie

Daar waar een hoofdgebouw, aan-, uit- of bijgebouw of overkapping niet voldoet aan de gestelde regels in hoofdstuk
2 gelden de bestaande afmetingen, afstanden en/of aantallen wooneenheden zoals deze zijn gerealiseerd of waarvoor
een onherroepelijke bouwvergunning c.q. omgevingsvergunning is verleend ten tijde van de inwerkingtreding van dit
bestemmingsplan als maximaal toegestane afmetingen en/of afstanden.

6.2 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- of aanduidingsgrenzen en van
maatvoeringsregels niet meer dan 1 m bedraagt.

Artikel 7 Algemene gebruiksregels

7.1 Verboden gebruik

a. Het is verboden de in het plan begrepen gronden en de daarop voorkomende bouwwerken te gebruiken op een
wijze of tot een doel strijdig met de in het plan aan de grond gegeven bestemming(en);
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b. Onder verboden gebruik wordt in elk geval verstaan:

1. een gebruik van gronden als stort- en/of opslagplaats van grond en/of afval, met uitzondering van een
zodanig gebruik voor het normale op de bestemming gerichte gebruik en onderhoud;

2. een gebruik van gronden als stallings- en/of opslagplaats van één of meer aan het gebruik onttrokken
machines, voer-, vaar- of vliegtuigen, met uitzondering van een zodanig gebruik voor het normale op de
bestemming gerichte gebruik en onderhoud;

3. een gebruik van gronden en bouwwerken voor een seksinrichting dan wel ten behoeve van prostitutie,
een escortbedrijf of een erotisch getinte vermaaksfunctie behoudens in het geval dat dit gebruik
uitdrukkelijk is toegestaan;

4. een gebruik van vrijstaande bijgebouwen voor bewoning;

5. een gebruik van aangebouwde bijgebouwen buiten het bouwvlak voor bewoning;

Artikel 8 Algemene afwijkingsregels

8.1 Algemeen
Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van:

a. de regels en toestaan dat bouwgrenzen worden overschreden, waarbij een overschrijding is toegestaan tot
maximaal 2,5 m, en deze noodzakelijk is in verband met de uitmeting van het terrein of uit een oogpunt van
doelmatig gebruik van de gronden en/of de bebouwing;

b. de regels en toestaan dat de bouwhoogte van overige bouwwerken ten behoeve van kunstwerken en ten
behoeve van zend-, ontvang- en/of sirenemasten wordt vergroot tot maximaal 40 m;

c. de regels ten aanzien van de hoogte van overige bouwwerken en toestaan dat de bouwhoogte voor overige
bouwwerken, wordt vergroot tot maximaal 10 m;

1. de belangen van de eigenaren en/of gebruikers van betrokken en nabijgelegen gronden niet onevenredig
worden geschaad;

2. het straat- en bebouwingsbeeld niet onevenredig worden geschaad;

3. vanuit verkeerstechnisch oogpunt geen onveilige situaties ontstaan.

8.2 Afwijking 10 % overschrijding

Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van in het plan genoemde
goothoogten, bouwhoogten, oppervlakte- en inhoudsmaten, percentages en afstandseisen, waarbij een overschrijding
is toegestaan tot maximaal 10% van de goothoogten, bouwhoogten, oppervlakte- en inhoudsmaten, percentages en
afstandseisen, mits:

a. medische-, sociale- of welstandtechnische noodzaak aanwezig is;

b. de belangen van de eigenaren en/of gebruikers van betrokken en nabijgelegen gronden niet onevenredig
worden geschaad;

c. het straat- en bebouwingsbeeld niet onevenredig worden geschaad;

d. vanuit verkeerstechnisch oogpunt geen onveilige situaties ontstaan.

Hoofdstuk 4 OVERGANGS- EN SLOTREGELS

Artikel 10 Overgangsrecht

10.1 Bouwen

a. Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in uitvoering is,
dan wel kan worden gebouwd 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
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waarop het bouwwerk is teniet gegaan.
b. Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het bepaalde onder a een omgevingsvergunning verlenen
voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld onder a met maximaal 10 %;
c. Het bepaalde onder 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.

10.2 Gebruik

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

b. Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld onder 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.

c. Indien het gebruik, bedoeld onder a, na de 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.

d. 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.

Artikel 11 Slotregel

Deze regels worden aangehaald als: Regels van het bestemmingsplan Grote Bloemheuvel.



STAAT VAN HORECA-ACTIVITEITEN

CATEGORIE 1 "LICHTE HORECA"

Horecabedrijven, die gelet op de aard en omvang ervan zowel vanuit functionele als uit milieuoverwegingen

(vooral verstrekking van etenswaren en maaltijden) niet of nauwelijks storend kunnen werken op de

bestaande en/of toekomstige functies van de omgeving van deze horecabedrijven:

automatiek
broodjeszaak
cafetaria
créperie
croissanterie
koffiebar
lunchroom
snackbar
tearoom
ijssalon
bistro
hotel/pension

restaurant (zonder bezorg- en/of afhaalservice)

CATEGORIE 2 "MIDDELZWARE HORECA"

Horecabedrijven, die gelet op de aard en omvang ervan zowel vanuit functionele als uit milieuoverwegingen

aanzienlijk storend kunnen werken op de bestaande en/of toekomstige functies van de omgeving van deze

horecabedrijven:

bar

bedrijven genoemd onder 1a en 1b met een bruto-vloeroppervlak groter dan 250 m?
biljartcentrum

café (openbare gelegenheid waar men dranken kan gebruiken, met daaraan ondergeschikte
dansgelegenheid)

café-restaurant (met of zonder bezorg- en/of athaalservice)

proeflokaal

restaurant met een bezorg- en/of athaalservice (pizzeria, chinees, drive-in, etc.)

CATEGORIE 3 "ZWARE HORECA"

Horecabedrijven, die gelet op de aard en omvang ervan zowel vanuit functionele als uit milieuoverwegingen

in min of meer ernstige mate storend kunnen werken op de bestaande en/of toekomstige functies van de

omgeving van deze horecabedrijven:

dancing (dansgelegenheid)
discotheek/discobar (openbare drank- en dansgelegenheid)
nachtclub (gelegenheid voor dansen en ander vermaak die 's nachts geopend is)

partycentrum (regulier gebruik ten behoeve van feesten en muziek-/dansevenementen)



