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Hoofdstuk 1 Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

1.1 plan:

het bestemmingsplan Minister ~ Cremerstraat 8 te  Zeijen met identificatienummer
NL.IMRO.1730.BPCremerstr8Zeij-0401 van de gemeente Tynaarlo;

1.2 bestemmingsplan:

de geometrische bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbij behorende bijlagen;

1.3 aan- of uitbouw:

een onderdeel van een hoofdgebouw dat door de vorm daarvan onderscheiden kan worden en dat door zijn
ligging en/of in architectonisch opzicht ondergeschikt is aan de hoofdvorm;

1.4 aanduiding:

Een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolg de 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 aan huis verbonden bedrijf:

het verrichten van werkzaamheden van dienstverlenende en/of ambachtelijk productieve aard zoals in de
Bijlage 1 weergegeven lijst van aanvaardbare vormen van aan huis verbonden bedrijvigheid, dan wel een naar
de aard daarmee gelijk te stellen bedrijfsmatige activiteit. De ruimtelijke uitstraling van het aan huis verbonden
bedrijf dient in overeenstemming te zijn met de woonfunctie;

1.7 aan huis verbonden beroep

het beroepsmatig verlenen van administratieve, juridische, medische, therapeutische, kunstzinnige,
ontwerptechnische diensten zoals in de Bijlage 1 weergegeven lijst van aanvaardbare vormen van aan huis
verbonden bedrijvigheid, dan wel een naar de aard daarmee gelijk te stellen beroepsmatige activiteit. De
ruimtelijke uitstraling van het aan huis verbonden beroep dient in overeenstemming te zijn met de
woonfunctie;

1.8 bebouwing:

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

1.9 bebouwingspercentage:

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

1.10 bedrijfsgebouw:

een gebouw dat dient voor de uitoefening van een bedrijf;

1.11 bedrijfswoning:

een woning in of bij een gebouw of op een terrein, kennelijk slechts bedoeld voor (het huishouden van) een
persoon die een functionele binding heeft met het bedrijf. Van een functionele binding is sprake indien deze
persoon:
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1. eendienstverband van minimaal 18 uur per week bij het bedrijf heeft, of;
2. alsergeen dienstverband is, zijn hoofdinkomen uit het bedrijf genereert;

1.12 beeldbepalend:

een te beschermen bouwwerk of object van vroege cultuur, bewoning of nijverheid, dat niet onder de
Erfgoedwet valt of als gemeentelijk monument is aangewezen;

1.13 bestaand:

1. het gebruik dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig is en/of
bebouwing die op dat tijdstip aanwezig of in uitvoering is, dan wel kan worden gebouwd krachtens een
omgevingsvergunning;

2. het onder 1 bedoelde geldt niet voor zover sprake was van strijd met het voorheen geldende
bestemmingsplan, de voorheen geldende beheersverordening, daaronder mede begrepen het
overgangsrecht van het bestemmingsplan of de beheersverordening, of een andere planologische
toestemming;

1.14  bestemmingsgrens:

de grens van een bestemmingsvlak;

1.15 bestemmingsvlak:

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming;

1.16  bijgebouw:

een op zichzelf staand gebouw dat gelet op de bestemming en door zijn ligging en/of architectonische
verschijningsvorm ondergeschikt is aan een op hetzelfde bouwperceel gelegen hoofdgebouw;

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 bouwhoogte liggende
vloeren of balklagen is begrensd, zulks met inbegrip van de begane grond en met uitsluiting van onderbouw en
de verdieping onder de kap;

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;

1.22 bouwvlak:

een geometrisch bepaald vlak, waarmee de gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels bepaalde
gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn toegelaten;
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1.23 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;

1.24 detailhandel:

het bedrijffsmatig 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 anders dan
in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit;

1.25 dienstverlenend bedrijf

een bedrijff 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;

1.26  gebouw:

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

1.27  gevel:

een bouwkundige constructie die een ruimte in een woning of gebouw scheidt van de buitenlucht, daaronder
begrepen een dak;

1.28 hoofdgebouw:

een gebouw, dat op een bouwperceel door zijn constructie of afmeting, dan wel gelet op de bestemming, als
het belangrijkste gebouw valt aan te merken, met inbegrip van aan- en uitbouwen;

1.29 horecabedrijf, categorie I:

een horecabedrijf, waar in hoofdzaak maaltijden en/of logies worden verstrekt en waar doorgaans geen
overlast voor het leefklimaat veroorzaakt wordt, zoals restaurants, hotels en pensions en een horecabedrijf dat
vooral is gericht op het overdag en's avonds verstrekken van in hoofdzaak alcoholvrije dranken en eenvoudige
etenswaren, zoals ijssalons, croissanterieén, lunchrooms en naar de aard en openingstijden daarmee gelijk te
stellen horecabedrijven;

1.30 horecabedrijf:

een bedrijf of instelling waar bedrijfsmatig dranken en/of etenswaren voor gebruik ter plaatse worden verstrekt
en/of waarin bedrijfsmatig logies wordt verstrekt;

1.31 hotel:

een horecabedrijf dat tot hoofddoel heeft het verstrekken van logies (per nacht) met als nevenactiviteiten het
verstrekken van maaltijden en/of dranken voor consumptie ter plaatse;

132  kap:

een dakafdekking onder een hoek van meer dan 5 graden met het horizontale vlak;
1.33 kapverdieping:

een ruimte in een gebouw, die door ten minste twee schuine dakschilden is afgedekt;

1.34 lessenaarsdak:

dakvorm die bestaat uit slechts één dakvlak, dat onder een zekere helling is aangebracht.
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1.35 logies:

een bedrijf waar, tegen vergoeding, logies wordt verstrekt, waarbij naast nachtverblijf tevens dagverblijf en
maaltijdbereiding mogelijk is;

1.36  maatschappelijke voorzieningen:

educatieve, (sociaal-)medische, sociaal-culturele, levensbeschouwelijke, sport- en recreatieve voorzieningen en
voorzieningen ten behoeve van openbare dienstverlening, alsook ondergeschikte detailhandel en horeca ten
dienste van deze voorzieningen;

1.37 normaal onderhoud:

het onderhoud, dat gelet op de bestemming regelmatig noodzakelijk is voor een goed beheer en gebruik van
de gronden en gebouwen die tot de betreffende bestemming behoren;

1.38 onderbouw:

een gedeelte van een gebouw dat wordt afgedekt door een vloer, waarvan de bovenkant minder dan 1.20 m
boven peil is gelegen;

1.39  overkapping:

een bouwwerk van één bouwlaag dat dient ter overdekking en met maxim
aal één wand is omgeven;

1.40 paardenbak:

buitenrijbaan ten behoeve van paardrijdactiviteiten, voorzien van een zandbed en al dan niet voorzien van een
omheining;

1.41 peil:

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

2. voor een bouwwerk, waarvan de hoofdtoegang niet direct aan de weg grenst: de hoogte van het terrein
ter plaatse van die hoofdtoegang bij voltooiing van de bouw;

3. indien in of op het water wordt gebouwd: het Normaal Amsterdams Peil (of een plaatselijk aan te houden
waterpeil);

1.42 pension:

een horecabedrijf dat tot hoofddoel heeft het verstrekken van logies voor langere tijd met als nevenactiviteiten
het verstrekken van maaltijden en/of dranken aan de logerende gasten;

1.43 relatie:

ter plaatse van de aanduiding 'relatie' wordt de verbinding aangegeven tussen bij elkaar behorende gebouwen;

1.44  respijtzorg:

vervangende zorg door een vrijwilliger of professional vanwege tijdelijke afwezigheid van de reguliere
mantelzorg;

1.45 restaurant:

een horecabedrijf dat tot hoofddoel heeft het verstrekken van maaltijden voor consumptie ter plaatse, met als
nevenactiviteit het verstrekken van alcoholische en niet-alcoholische dranken;

10
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1.46 ruimtelijke kwaliteit (verbetering van):

het in een landschap toevoegen van natuurlijke, artificiéle elementen, bebouwingselementen en/of
landschappelijke elementen, dan wel het verwijderen of het aanpassen daarvan, welke leidt tot een verbetering
van de belevingswaarde, gebruikswaarde en toekomstwaarde van dat landschap;

1.47 seksinrichting:

een 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 elk geval verstaan: een prostitutiebedrijf, alsmede een erotische massagesalon,
een sekshioscoop, seksautomatenhal, sekstheater of een parenclub, al dan niet in combinatie met elkaar;

1.48 voorgevel:

de naar de weg gekeerde gevel van een gebouw of, indien een gebouw met meerdere zijden aan een weg
grenst, de als zodanig door burgemeester en wethouders aan te wijzen gevel;

1.49  voorgevelrooilijn:

1. langs een wegzijde met een regelmatige of nagenoeg regelmatige ligging van de voorgevels van de
bestaande bebouwing:

a. deevenwijdigaan de as van de weg gelegen lijn, welke, zoveel mogelijk aansluitend aan de ligging van
de voorgevels van de bestaande bebouwing, een zoveel mogelijk gelijkmatig beloop van de rooilijn
overeenkomstig de richting van de weg geeft;

2. langs een wegzijde waarlangs geen bebouwing als bedoeld onder 1 aanwezig is en waarlangs mag worden
gebouwd:

a. bijeen wegbreedte van ten minste 15 m, de lijn gelegen op 15 m uit de as van de weg;

b. bijeen wegbreedte geringer dan 10 m, de lijn gelegen op 10 m uit de as van de weg;

c. bijeen wegbreedte tussen de 10 m en de 15 m, de lijn gelegen op een afstand, die gelijk is aan de
wegbreedte, uit de as van de weg;

1.50 waterhuishoudkundige voorzieningen:

voorzieningen die nodig zijn ten behoeve van een goede wateraanvoer en waterafvoer, waterberging,
hemelwaterinfiltratie en waterkwaliteit, zoals duikers, stuwen, infiltratievoorzieningen, gemalen, inlaten, sloten,
greppels en vijvers, ook als deze incidenteel of structureel droogvallen;

1.51 woning:

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

1.52 wooneenheid:

een zelfstandig gedeelte van een gebouw dat bedoeld is voor de huisvesting van personen;

1.53 zorgsteunpunt

dagelijks bemensde standplaats in een gebouw van waaruit zorgaanbieders zelfstandig wonende ouderen of
mensen met een beperking zorg op afroep kunnen verlenen;

1.54  zorgwoningen:

Een woning of wooneenheid, die deel uitmaakt van een cluster van woningen gelegen op korte afstand van een
zorgsteunpunt, die wordt gekenmerkt door gelijkvloersheid, rolstoeltoegankelijkheid en andere voorzieningen
(alarmering enz.), en daarmee geschikt is voor bewoners met een beperkte zelfredzaamheid die met zorg- en
ondersteuning zo lang mogelijk zelfstandig kunnen wonen.

11
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Artikel 2  Wijze van meten

Bij de toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

de dakhelling:

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak. Voor zover in de regels een dakhelling is
voorgeschreven is deze niet van toepassing op dakkapellen en op dakvlakken die niet evenwijdig aan de
noklijn zijn gelegen en andere ondergeschikte dakvlakken;

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. Voor zover in de regels een goothoogte is voorgeschreven is deze niet van
toepassing op dakkapellen, op lessenaarsdaken en op dakvlakken die niet evenwijdig aan de noklijn zijn
gelegen en andere ondergeschikte dakvlakken;

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;

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;

de oppervlakte van een bouwwerk:
tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidsmuren, neerwaarts geprojecteerd op
het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het bouwwerk;

de oppervlakte van een overkapping:
tussen de buitenwerkse constructiedelen, neerwaarts geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het
afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het bouwwerk;

de afstand tot de (zijdelingse) grens van een bouwperceel:
de kortste afstand vanaf enig punt van een bouwwerk tot de grens van een bouwperceel.

lessenaarsdak:

in afwijking van het bepaalde onder 2 lid b en lid d wordt bij een woning met een lessenaarsdak het
hoogste punt van het dak aangemerkt als bouwhoogte en het laagste punt van de goot c.qg. de druiplijn,
het boeiboord, of een daarmee gelijk te stellen constructiedeel als goothoogte.

13
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Hoofdstuk2 Bestemmingsregels

Artikel 3 Gemengd - Wonen met zorg

3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor ‘Gemengd - Wonen met zorg’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:
a. zorgwoningen uitsluitend in combinatie met zorgsteunpunt en gemeenschappelijke ruimten;

b. bedrijfswoning, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - beeldbepalend’;

¢. kleinschalige horeca categorie 1;

d. logies, al dan niet in combinatie met ziekenhuisverplaatste zorg/revalidatie en respijtzorg tot maximaal 8
kamers;

e. tuinen, erven, terreinen, parkeervoorzieningen, water en watergangen, straten en paden;

f.  nutsvoorzieningen;

g. waterhuishoudkundige voorzieningen;

h. groenvoorzieningen;

met dien verstande dat:
i. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - beeldbepalend’ mede het behoud en herstel
van de bebouwing is begrepen.

3.2 Bouwregels

3.2.1 Gebouwen en overkappingen

Voor het bouwen van gebouwen, bijgebouwen, aan- en uitbouwen en overkappingen gelden de volgende

regels:

a. hetaantal zorgwoningen bedraagt ten hoogste 16,

b. het aantal bedrijfswoningen bedraagt ten hoogste 1;

c. degebouwen, bijgebouwen, aan- en uitbouwen en overkappingen dienen binnen het bouwvlak te worden
gebouwd;

d. deoppervlakte van het hoofdgebouw met de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding beeldbepalend’
bedraagt maximaal 475 m?

e. maximaal 55% van het bouwvlak mag worden bebouwd;

f.  de goot- en bouwhoogte van gebouwen bedragen ten hoogste 3,5 m, respectievelijk 8 m, dan wel ten
hoogste de bestaande goot- en bouwhoogte indien deze meer bedragen;

g. bijgebouwen, aan- en uitbouwen en overkappingen worden op minimaal 3 m achter (het verlengde van)
de naar de weg gekeerde voorgevel van het hoofdgebouw gebouwd;

h. de goothoogte en bouwhoogte van bijgebouwen, aan- en uitbouwen en overkappingen bedragen ten
hoogste 3,5 m respectievelijk 6 m;

i. terplaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding - beeldbepalend’ dient de bestaande
verschijningsvorm in de zin van bouw-/goothoogte, dakhelling en situering van bouwwerken te worden
gehandhaafd;

j. een omgevingsvergunning voor het bouwen van de zorgwoningen mag uitsluitend worden verleend
indien er reéel zicht is op de realisatie van het zorgsteunpunt. Dit kan worden aangetoond door het
overleggen van overeenkomsten met een zorgverlener of andere informatie over het aanstellen van
professionele ondersteuning ter plaatse;

3.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde, gelden de volgende regels:

a. omheiningen ten behoeve van paardenbakken zijn niet toegestaan, anders dan conform de bestaande
situatie;

b. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen bedraagt ten hoogste 1 m voor de voorgevel van het
hoofdgebouw en daarachter ten hoogste 2 m;

¢. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen en geen overkappingen zijnde, bedraagt ten
hoogste 3 m, met uitzondering voor lichtmasten waarvan de bouwhoogte ten hoogste 6 m bedraagt.
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Nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen met het oog op het voorkomen van een onevenredige aantasting van:

de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
het landschaps- en bebouwingsbeeld;

de milieusituatie;

het uitzicht van woningen;

de verkeersveiligheid;

nadere eisen stellen aan:

3.4

de plaats van bebouwing, waaronder lichtmasten;

de goot- en bouwhoogte van bouwwerken;

de (transparante) vormgeving van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, met name afrasteringen en
omheiningen.

Afwijken van de bouwregels

3.4.1 Omgevingsvergunning

Bij omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in lid 3.2.1 onder g, ten behoeve van het
bouwen van bijgebouwen, aan- en uitbouwen en overkappingen tot 1 m achter (het verlengde van) de naar de
weg gekeerde gevel van de woning.

3.4.2 Criteria
Deinlid 3.4.1 bedoelde afwijkingen mogen:

a.

3.5

geen onevenredige afbreuk doen aan het bebouwingsbeeld en de landschappelijke waarden van het
gebied;

geen negatieve invloed hebben op de gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden van aangrenzende
gronden en gebouwen.

Specifieke gebruiksregels

3.5.1 Toegestaan gebruik

Het gebruik van de gebouwen is toegestaan, met dien verstande dat er op eigen terrein geparkeerd dient
te worden.

Het gebruik van de gebouwen voor logies en ziekenhuisverplaatste zorg/revalidatie en respijtzorg is
toegestaan, met dien verstande dat:

het aantal slaapkamers niet meer bedraagt dan acht;

de gebouwen voor logies en ziekenhuisverplaatste zorg/revalidatie en respijtzorg geen tekenen van een
zelfstandige wooneenheid mogen vertonen, zoals een volwaardige keuken. Eigen sanitaire voorzieningen
en een kleine kookvoorziening zijn wel toegestaan;

de gebouwen voor logies en ziekenhuisverplaatste zorg/revalidatie en respijtzorg dienen te worden
geéxploiteerd door de bewoner van de bedrijffswoning;

het aanbrengen van reclame-uitingen van beperkte omvang in de tuin of aan het pand slechts is
toegestaan indien deze niet hoger zijn dan 1 m en geen grotere oppervlakte hebben dan 0,5 m2.
Lichtreclame is niet toegestaan.

Zorgwoningen mogen niet in gebruik worden genomen voordat het zorgsteunpunt binnen deze
bestemming gerealiseerd is.
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