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Ligging plangebied



1.1 Aanleiding

Het voorliggende bestemmingsplan betreft de ontwikkeling van een landgoed aan de
Groenewouddreef te Vught.

Het plangebied van Landgoed Wolfsbosch is voor een klein gedeelte gelegen in het vigerende
bestemmingsplan ‘Buitengebied 1981’ en voor het grootste gedeelte in het bestemmingsplan
‘Buitengebied 1997°. Het initiatief is in strijd met deze bestemmingsplannen. Voor de realisatie van
Landgoed Wolfsbosch is daarom een partié€le herziening van het bestemmingsplan nodig ex. artikel
3.1 van de Wet ruimtelijke ordening. Het college van B&W van de gemeente Vught heeft reeds per
brief d.d. 14 september 2010, principe medewerking verleend aan de herziening van het
bestemmingsplan ten behoeve van de realisatie van Landgoed Wolfsbosch.

1.2 Leeswijzer

In hoofdstuk 2 worden de huidige en de toekomstige situatie geschetst. Hoofdstuk 3 bevat het
vigerend beleid. In hoofdstuk 4 wordt de toelaatbaarheid van het initiatief vanuit
omgevingsaspecten beoordeeld en onderbouwd. De haalbaarheid van het initiatief is opgenomen
in hoofdstuk 5. Hoofdstuk 6 bevat de vooroverlegreacties en inspraakreacties. Als laatste zijn in
hoofdstuk 7 de juridische toelichting op de regels en de verbeelding opgenomen. De verbeelding
en de regels zitten achter hoofdstuk 7. Als bijlagen zijn diverse onderzoeken, een inrichting- en
beheerplan en een beeldkwaliteitplan bijgevoegd.
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2.1 Bestaande situatie

Het plangebied van Landgoed Wolfsbosch ligt tussen Vught en Helvoirt en grenst aan de
noordzijde aan het natuurgebied De lJzeren Man. Het plangebied is 10.1 ha groot en is momenteel
hoofdzakelijk in gebruik als landbouwgrond. Binnen het plangebied is 0.85 ha bestaande natuur
gelegen in de vorm van bos. Het plangebied is gelegen tussen de spoorlijn 's-Hertogenbosch-
Tilburg en de Helvoirtseweg (N65). Aan de zuidzijde van het plangebied is het wegrestaurant ‘t
Groene Woud gelegen. Aan de westzijde van het plangebied is een woonboerderij gelegen. Zie
ook de luchtfoto op pagina 10 voor de situering van het plangebied.

2.2 Toekomstige situatie

De inrichtingschets en het schetsontwerp van de landgoedwoning op pagina 12 en 14 en de
luchtfoto geven een indruk van de toekomstige situatie.

Landgoed

Voor de gewenste landgoedontwikkeling zullen de agrarische gronden grotendeels omgezet
worden in natuur. In totaal wordt 6.78 ha landbouwgrond omgezet in natuur. Samen met de
bestaande natuur krijgt 7.63 ha grond op Landgoed Wolfsbosch de natuurbestemming.

Er wordt natuur aangelegd in de vorm van 2.26 ha bos, 3.82 ha kruiden en faunarijk grasland en
een poel van 0.70 ha. De landgoedwoning krijgt een private kavel van 0.75 ha. De overige grond
bestaat uit 0.98 ha landbouwgrond, 0.85 ha bestaande natuur, een onverhard wandelpad van 0,06
ha en 0.22 ha verharde paden.

Het landgoed zal worden opengesteld voor publiek middels een wandelpad. Dit wandelpad maakt
het voor bezoekers van 't Groene Woud mogelijk om een wandeling te maken en het sluit aan op
het ‘wandelroutenetwerk Het Groene Woud'.

Tabel 2.4: Afmetingen toekomstige situatie

bestemming |onderverdeling opperviak (m2)

wonen kavel landhuis 7.500

landbouw landbouw 9.782

natuur bestaande natuur 6.960
bestaande natuur geluidswal 1.500
nieuwe natuur bos 22.638
nieuwe natuur poel 7.000
nieuwe natuur kruiden- en faunarijk gras 38.210

overig geluidswal 3.809
onverhard wandelpad 600
verharde oprijlaan 1.250
bestaande verharde weg 940
bestaande sloot 900

totaal 101.089
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Landschappelijke inrichting

Met de inrichting van Landgoed Wolfsbosch wordt de kleinschaligheid van het landschap versterkt.
Een kleinschaligheid die kenmerkend was voor het kampenlandschap waarin het plangebied is
gelegen. De kleinschaligheid wordt niet gerealiseerd door houtwallen rondom weilanden maar door
bosranden en verspreide boomgroepen in kruiden en faunarijk gras. Op deze manier wordt een
nieuwe laag toegevoegd aan het landschap.

Naast een nieuwe laag in de cultuurhistorie van het gebied wordt ook in ecologische zin
meerwaarde gecreéerd. In plaats van intensief gebruikte akkers wordt bos en kruiden en faunarijk
gras ontwikkeld. Daarbij is het realiseren van gradiénten (van hoog naar laag, van open naar
gesloten en van droog naar nat) belangrijk, zowel vanuit de esthetiek van het landgoed als vanuit
de ecologie. Daarnaast wordt in het plan veel water toegevoegd in een relatief droog gebied. Water
in een dergelijk gebied zorgt altijd voor een explosieve vergroting van de natuurwaarden. De
inrichting en het beheer van Landgoed Wolfsbhosch is nader uitgewerkt in een inrichting- en
beheerplan’.

Landgoedwoning

De landgoedwoning is voor Landgoed Wolfsbosch de spreekwoordelijke spil waar het landgoed om
draait. Het huis ligt op het kruispunt van twee assen, de lange zichtijn van noord naar zuid over het
terrein en de lijn tussen garage en zwembadpaviljoen.

Het gebouw is orthogonaal van opzet, voortkomend uit de opzet van het landgoed met de
genoemde twee assen. De hoofdbebouwing is daarbij zo georiénteerd dat de breedste zijde gericht
is op het zuiden.

Hoofdgebouw en bijgebouwen vormen een eenheid en worden in eenzelfde architectonisch
vocabulaire gerealiseerd te worden, waarbij gebruik gemaakt wordt van gelijksoortige materialen.
Hierbij wordt gekozen voor natuurlijke materialen in de vorm van rieten daken, in combinatie met
glas en centraal een witte gevelvorm die de dominantie van het huis over het landgoed herkenbaar
maakt.

" Inrichting- en beheerplan, Landgoed Wolfsbosch Praedium B.V., mei 2012
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Schetsontwerp landgoedwoning

Maatvoering woning

Nokhoogte: maximaal 15m, vanaf entreeniveau
Footprint: ca 20 x 30m

Inhoud: max 3.500m3, excl. bijgebouwen

In het beeldkwaliteitplan ‘Landhuis Wolfsbosch’ van SoetersVanEldonk architecten 2 is het
schetsontwerp van de woning nader uitgewerkt.

? Beeldkwaliteitplan Landhuis Wolfsbosch, Vught, 10 mei 2012
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3.1 Rijksbeleid

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte

In de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte, vastgesteld op 13 maart 2012 zijn 13 nationale
belangen beschreven op het gebied van infrastructuur en ruimte waarvoor de rijksoverheid
verantwoordelijk is. Buiten deze 13 nationale belangen hebben de decentrale overheden
beleidsvrijheid. Op de kaarten behorend bij de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte is het
plangebied niet nader aangeduid.

3.2 Provinciaal beleid

Structuurvisie RO

In het kader van de Wet ruimtelijke ordening is per 1 januari 2011 de provinciale Structuurvisie
Ruimtelijke Ordening Noord-Brabant in werking getreden. De structuurvisie geeft een ruimtelijke
vertaling van de opgaven en doelen van Noord-Brabant en ondersteunt het beleid op terreinen als,
economische-, mobiliteits-, sociaal-, cultureel-, milieu- en natuurbeleid.

Op de structurenkaart is het plangebied gelegen in de groenblauwe mantel. De mantel bestaat
overwegend uit gemengd landelijk gebied met belangrijke nevenfuncties voor natuur en water. Het
behoud en vooral de ontwikkeling van natuur, water(-beheer) en landschap is in de

groenblauwe mantel een belangrijke opgave. Daarnaast liggen binnen het gebied kansen voor
recreatie en toerisme.

Binnen het onderdeel gebiedsgericht werken valt het plangebied binnen de

gebiedsontwikkeling van Het Groene Woud, Levende Beerze en N65. Het doel van
gebiedsgericht werken is om tot effectieve en efficiénte aansturing en realisatie van de

gewenste ruimtelijk ontwikkeling te komen. De ruimtelijk samenhang wordt versterkt door
sectorale doelstellingen te integreren, projecten met elkaar te verbinden en naar nieuwe
combinaties en integrale oplossingen te zoeken.

Conclusie

Door de ontwikkeling van Landgoed Wolfsbosch wordt invulling gegeven aan de ambities voor
Nationaal Landschap Het Groene Woud door de natuur- en landschapswaarden te versterken en
de recreatieve aantrekkelijkheid van het gebied te verhogen. Door de ontwikkeling van nieuwe
natuur op het landgoed wordt tevens aangesloten bij de wens van het rijk om de EHS verder te
ontwikkelen.
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Structurenkaart Structuurvisie Provincie Noord Brabant

Verordening Ruimte

In het kader van de Wet ruimtelijke ordening is per 8 maart 2011 de verordening ruimte Noord-
Brabant in werking getreden. De verordening ruimte vormt samen met de structuurvisie een middel
om de ruimtelijke visie op Noord-Brabant te realiseren. De verordening is onlangs geactualiseerd
en heeft tot 15 december 2011 ter inzage gelegen. Naar verwachting wordt de verordening in mei
2012 vastgesteld door Provinciale Staten. In voorliggend bestemmingsplan is uitgegaan van de
vigerende verordening ruimte.

Op pagina 18 zijn de kaarten uit de verordening ruimte weergegeven. Ten aanzien van
‘Stedelijke ontwikkeling’, ‘Water’ en ‘Overige agrarische ontwikkeling en windturbines’ en
‘ontwikkeling intensieve veehouderij zijn voor het plangebied geen bijzonderheden
weergegeven. De kaart ‘Natuur en landschap’ laat zien dat het plangebied in beheergebied

EHS en de groenblauwe mantel ligt.

De kaart ‘Cultuurhistorie’ laat zien dat het plangebied in Nationaal Landschap Het Groene
Woud is gelegen. Ontwikkelingen binnen dit nationaal landschap moeten bijdragen aan het
behoud, herstel of duurzame ontwikkeling van de kernkwaliteiten van het gebied (het groene
karakter, de kleinschalige openheid en de samenhang tussen beken, essen, kampen, bossen
en heiden).

Regels voor landgoederen
In de Verordening Ruimte zijn in artikel 11.5 onderstaande regels opgenomen voor nieuwe
landgoederen:

1. ‘Een bestemmingsplan dat is gelegen in de groenblauwe mantel of agrarisch gebied, niet ziinde een
landbouwontwikkelingsgebied of een vestigingsgebied glastuinbouw, kan voorzien in de vestiging van een nieuw
landgoed met een omvang van ten minste 10 hectare waarbij er geen sprake behoeft te zijn van een VAB-vestiging en
de bepaling inzake de kwaliteitsverbetering van het landschap, bedoeld in artikel 2.2, niet van toepassing is’.

Landgoed Wolfsbosch is gelegen in de groenblauwe mantel en is 10,1 hectare groot.

17



2. De toelichting bij een bestemmingsplan, als bedoeld in het eerste lid, bevat een verantwoording waaruit blijkt dat:
a. de beoogde ontwikkeling een duurzame verrijking van de aanwezige cultuurhistorische, landschappelijke,
ecologische en waterhuishoudkundige waarden en kenmerken tot gevolg heeft,

In het inrichting- en beheerplan Landgoed Wolfsbosch, mei 2012 is uitgewerkt hoe genoemde
duurzame verrijking wordt gerealiseerd.

b. het bestemmingsplan de nodige voorwaarden bevat om te verzekeren dat de beoogde wooneenheden slechts
gerealiseerd kunnen worden met een karakteristieke verschijningsvorm van allure, waarbij de omvang van de
bebouwing past bij de aard en het karakter van het landgoed;

In het beeldkwaliteitplan Landhuis Wolfsbosch, mei 2012 is verschijningsvorm van de

landgoedwoning uitgewerkt.

¢. ingeval de beoogde ontwikkeling plaatsvindt in de groenblauwe mantel, deze ontwikkeling onder toepassing van
artikel 6.3, eerste lid, onder a en b, een positieve bijdrage levert aan de bescherming en ontwikkeling van de
onderkende ecologische en landschappelijke waarden en kenmerken.

In het inrichting- en beheerplan Landgoed Wolfsbosch, mei 2012 is uitgewerkt hoe de ontwikkeling
van het landgoed genoemde positieve bijdrage levert.

3. Een bestemmingsplan, als bedoeld in het eerste lid, voorziet erin dat:
a. de bebouwing zoveel mogelijk wordt geconcentreerd;

Er is sprake van 1 landgoedwoning waarvan woning en bijgebouwen een bebouwingscluster
vormen. In het beeldkwaliteitplan Landhuis Wolfsbosch, mei 2012 is de situering van de woning op

het landgoed nader uitgewerkt.

b. per wooneenheid de aanleg van ten minste 5 hectare landgoed,

waaronder 2,5 hectare nieuwe natuur, is verzekerd waarbij deze aanleg niet wordt gefinancierd uit middelen die
beschikbaar zijn op grond vaneen subsidieregeling;

Op Landgoed Wolfsbosch wordt 6.78 hectare nieuwe natuur gerealiseerd. De aanleg wordt niet

gefinancierd op grond van een subsidieregeling.
¢. de nodige voorzieningen worden getroffen voor extensieve recreatie,waarbij feitelijk en juridisch is verzekerd dat
deze voorzieningen openbaar toegankelijk zijn;

Op Landgoed Wolfsbosch wordt een wandelpad aangelegd, een uitkijktoren en een picknickplek.
Over deze recreatieve voorzieningen worden afspraken vastgelegd in een anterieure

overeenkomst tussen de initiatiefnemer en de gemeente Vught.
d. de duurzame instandhouding van het landgoed is verzekerd.

In de anterieure overeenkomst tussen de gemeente Vught en de initiatiefnemer wordt de
duurzame instandhouding van het landgoed geborgd.

Conclusie

De ontwikkeling van Landgoed Wolfsbosch past binnen de regels voor nieuwe landgoederen van
de Verordening Ruimte.
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3.3 Gemeentelijk beleid

3.3.1 Bestemmingsplan

Het plangebied van Landgoed Wolfsbosch is voor een klein gedeelte gelegen in het vigerende
bestemmingsplan ‘Buitengebied 1981 en voor het grootste gedeelte in het bestemmingsplan
‘Buitengebied 1997'. Het gebied heeft in beide bestemmingsplannen grotendeels de bestemming
‘landbouw’ waardoor voor de realisatie van Landgoed Wolfsbosch een partiéle herziening van het
bestemmingsplan nodig ex. artikel 3.1 van de Wet ruimtelijke ordening nodig is. De gemeente
Vught is bezig met een integrale herziening van het bestemmingsplan ‘Buitengebied 1997’. In
voorliggend bestemmingsplan zijn de regels en de verbeelding van het voorontwerp van deze
herziening als uitgangspunt genomen.

3.3.2 Structuurvisie landelijk gebied 2009

In de Structuurvisie landelijk gebied 2009 heeft de gemeente Vught haar strategisch ruimtelijk
beleid vastgelegd. Deze structuurvisie biedt het strategisch kader voor het bestemmingsplan
Buitengebied 2011. Binnen de gemeente Vught zijn op basis van een functionele analyse vier
zones te onderscheiden met een duidelijke functionele samenhang en ruimtelijke begrenzing. Het
te realiseren Landgoed Wolfsbosch ligt binnen de landgoederenzone. In de landgoederenzone is
de beleefbaarheid van het kenmerkende Brabantse landschap gebaat bij het behoud van
agrarische componenten. Binnen een zone kunnen meerdere deelgebieden voorkomen met een
eigen functionele en ruimtelijke doelstelling. Landgoed Wolfsbosch is gelegen in het ‘buitengebied'.

Landbouw

Zonering binnen Structuurvisie landelijk gebied 2009 Zonering binnen Structuurvisie landelijk gebied 2009

Het betreft een multifunctioneel gebied waar sprake is van een grote verweving van functies. In
tegenstelling tot de besloten landgoederen zijn dit meer open gebieden, doorsneden door diverse
routes, die Vught met het omliggende gebied verbinden. Behoud van dit typische Brabantse
landschap op de grens van Vught staat centraal. Landgoed Wolfsbosch versterkt de
kleinschaligheid van het landschap, een kleinschaligheid die kenmerkend was voor het
kampenlandschap waarin het plangebied is gelegen.

Conclusie

De ontwikkeling van Landgoed Wolfsbosch past binnen de Structuurvisie Landelijk Gebied van de
gemeente Vught.
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Aan de hand van de volgende aspecten zal inzicht gegeven worden in de fysieke en functionele
aspecten van de ruimtelijke structuur van het gebied waarin het project gelegen is. De aspecten
zijn flora- en fauna, water, milieu (geluid, bodem, geur, veiligheid), cultuurhistorie, archeologie en
verkeer.

4.1 Flora en fauna

4.1.1 Gebiedsbescherming

Gebiedsbescherming is vastgelegd in de Natuurbeschermingswet 1998. Op onderstaande kaart
‘natuurbeheerplan 2011-2012’ is te zien dat het plangebied aansluit op het EHS gebied van De
|Jzeren Man. Dit bosgebied is aangewezen als natuurtype dennen- eiken beukenbos. Binnen het
plangebied is tevens een bosperceel van 0.5 ha gelegen wat als EHS begrensd is als natuurtype
‘droog bos met productie’.

Door realisatie van Landgoed Wolfsbosch wordt 6.78 ha aan nieuwe natuur en bos ontwikkeld
aansluitend op het natuurgebied De IJzeren man. Door de ontwikkeling van het landgoed wordt
een overgang van het besloten bos van De IJzeren Man naar het open agrarische gebied
gerealiseerd. Tevens wordt het bestaande EHS-bosje vergroot en voorzien van een
mantelzoomvegetatie wat de ecologische waarde zal vergroten. Met de ontwikkeling van landgoed
Wolfsbosch worden geen negatieve effecten verwacht op het aangrenzende EHS gebied.

Kaart Natuurbeheerplan 2011-2012
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4.1.2 Soortenbescherming

In de Flora- en Faunawet is de bescherming van soorten geregeld. De Flora- en Faunawet geldt
overal. De wet bevat een aantal verbodsbepalingen die het toebrengen van schade aan
beschermde soorten verbiedt. Er geldt een algemene zorgplicht voor alle soorten. Verder is een
aantal specifiek beschermde soorten aangewezen. Het plangebied van Landgoed Wolfsbosch is in
de huidige situatie hoofdzakelijk in gebruik als landbouwgrond. De landgoedwoning, de
bijgebouwen en de oprijlaan worden gerealiseerd op landbouwgrond. Door het (intensief) agrarisch
gebruik van deze landbouwgrond wordt een lage natuurwaarde van deze landbouwgrond
verwacht. De bestaande natuur binnen het plangebied wordt bij de ontwikkeling van Landgoed
Wolfsbosch versterkt door uitbreiding van het oppervlak natuur. Voor het plangebied van Landgoed
Wolfsbosch is onderstaande quick scan voor flora en fauna uitgevoerd met behulp van gegevens
van het Natuurloket.
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Uit de gegevens afkomstig uit de Nationale Databank Flora en Fauna blijkt dat binnen een aantal
soortgroepen rode-lijst dan wel Flora en Faunawet soorten voorkomen.

145406 vaatplanten zoogdieren
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Vaatplanten:

Binnen het kilometerhok is in het verleden 1 vaatplant aangetroffen welke op de rode-lijst staat
genoemd. De verwachting is dat deze vaatplant in het bosgebied ten noorden van het plangebied
voorkomt of in het bos binnen het plangebied. De landgoedontwikkeling is niet van invloed op het
bos.

Zoogdieren:

Volgens waarnemingen uit de Nationale Databank Flora en Fauna komen in het gebied 6 zoogdier
soorten voor die vallen binnen tabel 1 van de Flora en Faunawet. Het betreft algemene soorten
waar geen ontheffing voor aangevraagd hoeft te worden maar wel rekening mee gehouden moet
worden.

Binnen het kilometervlak is ook 1 zoogdier uit 2-3 van de Flora en Faunawet waargenomen. Een
tabel 2-3 soort is beschermd middels de Flora- en Faunawet waarvoor in het kader van ruimtelijk
ontwikkelingen een ontheffing aangevraagd dient te worden. Soorten die binnen het kilometervak
waargenomen zouden kunnen zijn uit tabel 2-3 zijn: Damhert, Eekhoorn en Wild zwijn. Dit zijn
soorten die in het bos voorkomen en waarop de ontwikkeling van het landgoed geen nadelige
invloed zal hebben.

Vogels:

Alle broedende inheemse vogels en hun nesten zijn wettelijk beschermd. De Flora en Faunawet
regelt onder meer de bescherming van vogels in het broedseizoen: het verstoren van broedende
vogels, jongen, of het vernielen van nesten en eieren is verboden. Uit de Nationale Database Flora
en Fauna is gebleken dat in het kilometerhok enkele tientallen vogelsoorten voorkomen.

Het is zeer waarschijnlijk dat in het bosje en de aanwezige struiken binnen de planlocatie staan,
broedvogels voorkomen. Binnen het plangebied worden geen bomen verwijderd of beschadigd en
worden dus ook geen broedende vogels verstoord.

Conclusie

De ontwikkeling van Landgoed Wolfsbosch heeft geen negatieve effecten op omliggende
natuurgebieden of op binnen het plangebied voorkomende flora en fauna.
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4.2 Water

Ruimte maken voor water: dat is de kern van het waterbeleid voor de 21e eeuw. Met de
ondertekening van de Startovereenkomst Waterbeheer op 14 februari 2001 door rijk, provincies,
gemeenten en waterschappen, werd de watertoets van toepassing verklaard op ruimtelijke
plannen. Vanaf 1 november 2003 is deze juridisch verankerd in het Besluit op de ruimtelijke
ordening (Bro). De watertoets omvat het gehele proces van vroegtijdig informeren, adviseren,
afwegen en uiteindelijk beoordelen van de in ruimtelijke plannen voorkomende
waterhuishoudkundige aspecten. Het doel van de watertoets is dat waterbelangen evenwichtig
worden meegewogen in het planvormingsproces. Hierbij wordt een veilig, gezond en duurzaam
watersysteem nagestreefd. Zowel waterkwantiteits- als waterkwaliteitsaspecten zijn daarbij
belangrijk.

Beleid
Het projectgebied bevindt zich binnen het beheergebied van Waterschap de Dommel. Het beleid
van het waterschap staat beschreven in een aantal beleidsdocumenten:

Waterbeheerplan ‘Krachtig Water'
Het waterbeheerplan 'Krachtig Water' is een strategisch document waarin het waterschap haar
doelen voor de periode 2010-2015 beschrijft en hoe zij die wil bereiken. Het plan is afgestemd op
het Stroomgebiedsbeheerplan Maas, het Nationaal Waterplan en het Provinciaal Waterplan. In het
waterbeheerplan worden twee prioriteiten benoemd:

1. Voorkomen van wateroverlast,

2. Het herstellen van Natura 2000-gebieden

Kadernota Stedelijk water (2006)

De Kadernota Stedelijk Water geeft de ambitie van het Waterschap weer. Het waterschap heeft als
ambitie om stedelijke water, zoveel als realistisch haalbaar is, integraal onderdeel uit te laten
maken van een duurzaam en veerkrachtig watersysteem. Om dit te realiseren wordt een intensieve
samenwerking tussen waterschap en gemeenten opgepakt. Hierbij zal gezamenlijk worden
beoordeeld hoe met stedelijk water om te gaan. Daarnaast zal het waterschap voor water met een
belangrijk waterhuishoudkundige functie, actief het onderhoud op zich nemen. Om een optimaal
afvalwatersysteem te waarborgen worden afspraken met de gemeente vastgelegd in de Afval
Water Akkoorden (AWAK).

Beleidsnota Stedelijk water (2000)

De beleidsnota Stedelijk water richt zich op het waterbeheer in het stedelijk gebied. Onder stedelijk
water wordt verstaan het grondwater, opperviaktewater en de neerslag (watersysteem) zoals die
zich in de stedelijke en de verharde gebieden manifesteren.

Ontwikkelen met duurzaam wateroogmerk

De notitie 'Ontwikkelen met duurzaam wateroogmerk' maakt inzichtelijk welke hydrologische
consequentie(s) ruimtelijke ontwikkelingen kunnen hebben op het watersysteem. Het bevat
beleidsuitgangspunten, voorwaarden en normen om de negatieve hydrologische consequenties te
compenseren. De uitgangspunten en randvoorwaarden van dit beleid zijn toegepast in het proces
van de watertoets.
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Handreiking watertoets

De Handreiking Watertoets (maart 2011) beschrijft welke aspecten ten minste in een watertoets
aan de orde moeten komen. Deze handreiking is als leidraad gebruikt bij het maken van deze
waterparagraaf.

(Water)systemen

Bodem

De bodem binnen het plangebied bestaat voor het overgrote deel uit Laarpodzolgronden; Leemarm
en zwak lemig fijn zand.

Oppervlaktewater:
Binnen het plangebied en in de omgeving van het plangebied zijn geen leggerwatergangen
aanwezig.

Grondwater

De GHG ter hoogte van de nieuwe landgoed woning bedraagt 80-100 cm — maaiveld (wateratlas
Provincie Noord Brabant). De GHG ter hoogte van de aan te leggen poel bedraagt 60-80 cm —
maaiveld. Via het actueel hoogtebestand Nederland is de hoogte van het maaiveld ten opzichte
van NAP berekend, namelijk 5.80m +NAP. Dat betekent dat ter hoogte van de woning de GHG op
+/- 5.00m +NAP is gelegen. Voor de poel geldt een GHG van +/- 5.20m +NAP.

Legenda
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Kaart GT, Wateratlas Provincie Noord-Brabant met locatie woning
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Huidige en toekomstige situatie

Verhard oppervlak

Overzicht verhardingstoename/afkoppeling hemelwateropperviak

Opperviaktes Huidig m2 Toekomstig m2
Daken 0 750
Terrein verharding bestaande weg 940 940
Onverhard terrein 10.0149 99.399
Totaal 101.089 101.089

Naast bovenstaande verharding wordt ook een nieuwe inrit naar het landhuis gerealiseerd. Deze
inrit zal naar verwachting 1.250 m2 beslaan. De inrit zal zo worden aangelegd dat hemelwater
afvloeit naar omliggende gronden en daar kan infiltreren. Derhalve wordt deze toename aan
verhard oppervlak niet meegenomen in de HNO berekening.

Afvalwater

De nieuwe functie, in de vorm van een landgoedwoning zal afvalwater opleveren. Dit vuile water,
blijft gescheiden van het schoon hemelwater en zal via drukriolering worden afgevoerd. Met behulp
van een extra gemaal kan worden aangesloten op het drukriool in de Groenewouddreef.

Wateroverlastvrij bestemmen

Het plangebied bestaat momenteel grotendeels uit agrarische grond. Bij de realisatie van dit plan
wordt 750m2 aan nieuwe bebouwing toegevoegd. De ontwikkeling van dit plan heeft derhalve
mogelijk een negatief effect op de hydrologische situatie.

Doorlopen van de afwegingsstappen: hergebruik-infiltratie-buffering-afvoer

Overschotten aan hemelwater worden zo min mogelijk afgewenteld op benedenstrooms gelegen
gebieden. Dit betekent dat schoon afstromend hemelwater zoveel mogelijk binnen het plangebied
wordt vastgehouden. Hierbij hanteert het waterschap het beleid dat een aantal afwegingsstappen
in een vaste volgorde wordt afgewogen: hergebruik-infiltratie-buffering-afvoer. Alleen als het nodig
is vindt vertraagde afvoer plaats via een leggerwatergang, of een watergang die hier direct of
indirect mee in verbinding staat.

Verwerking hemelwater

Bij de ontwikkeling van Landgoed Wolfsbosch wordt ervoor gekozen om het hemelwater in de te
realiseren poel te bergen waarna het kan infiltreren in de bodem. Het hemelwater wordt
afgekoppeld en afgevoerd naar de poel die voldoende groot is (7.000m2). De GHG ligt ter plekke
van de poel 60 tot 80cm onder maaiveld waardoor er voldoende mogelijkheid is voor infiltratie.
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HNO-tool

Met behulp van de HNO tool is de bergingscapaciteit berekend3. Uit deze berekening is op te
maken dat de minimale berging 37 m3 moet zijn bij een bui T=10 + 10%.

In het ontwerp is rekening gehouden met een poel , waarin het hemelwater kan worden
opgevangen en langzaam in het gebied kan infiltreren. De poel met een oppervlakte van 7000m2
heeft boven de GHG voldoende bergingscapaciteit. Het volume van de poel is zo groot dat de
pijlstijging bij een extreme bui nauwelijks waarneembaar zal zijn.

Waterkwaliteit

Bij de inrichting, het bouwen en het beheer van gebieden wordt het milieu belast. Vanuit zijn
wettelijke taak ten aanzien van het waterkwaliteitsbeheer streeft het waterschap ernaar om nieuwe
bronnen van verontreiniging zoveel mogelijk te voorkomen. Bij de realisatie van Landgoed
Wolfsbosch wordt gebruik gemaakt van niet-uitloogbare materialen en of zink. Zo wordt
verontreiniging van bodem en grondwater voorkomen.

* HNO berekening Landgoed Wolfsbosch
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4.3 Milieu

4.3.1 Bodem

In verband met wijziging van de bestemming en de geplande nieuwbouw is op de locatie
Groenewouddreef te Vught een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd conform de NEN-
5740:2009 door G&O consult*. Het onderzoeksrapport is als bijlage bij dit bestemmingsplan
gevoegd.

Resultaten en conclusie

Op basis van het hiervoor beschreven verkennend bodemonderzoek voor de locatie gelegen aan

de Groenewouddreef te Vught wordt het volgende geconcludeerd:

- In mengmonster 1 van de bovengrond is geen verontreiniging aangetroffen;

- In mengmonster 2 van de bovengrond is een lichte verontreiniging met kobalt aangetroffen;

- In mengmonster 3 van de ondergrond is geen verontreiniging aangetroffen;

- Het grondwater ter plaatse van peilbuis 01 bevat lichte verontreiniging met barium koper, nikkel
en zink.

In het kader van dit onderzoek is niet specifiek (conform NEN 5707) gekeken naar het voorkomen
van asbest in de grond. Echter op basis van het historisch onderzoek is de locatie als niet verdacht
beschouwd. Ten tijde van de veldwerkwerkzaamheden is in de uitkomende grond geen asbest of
asbestverdacht materiaal aangetroffen. Een eenduidige verklaring voor de aangetroffen
verontreinigingen is op basis van het uitgevoerde historisch onderzoek ook niet aanwezig.
Vermoed wordt dat de metalen in het grondwater deel uitmaken van een diffuse
grondwaterverontreiniging. Gezien het feit dat kobalt sinds 1 juli 2008 als parameter binnen het
NEN-5740 pakket is toegevoegd, zijn hierover onvoldoende gegevens bekend. Hierbij moet
vermeld worden dat, in afwachting van het onderzoek en advies van het RIVM, het gehalte barium
in grond- of grondwater voorlopig niet wordt getoetst als vermoed wordt dat deze parameter van
nature verhoogd wordt aangetroffen. Er zijn met de aangetroffen verontreinigingen geen actuele
humane, ecologische of verspreidingsrisico’s aanwezig. Nader onderzoek naar de aangetroffen
verontreinigingen wordt niet noodzakelijk geacht. Wel wordt aanbevolen geen freatisch grondwater
aan te wenden voor bevloeiingsdoeleinden als wel voor consumptief gebruik.

Indien in de toekomst grond vrijkomt zoals bij graafwerkzaamheden, dan is deze vrijkomende
grond binnen het perceel zonder meer toepasbaar. Indien men grond op locatie van derden wil
gaan toepassen, zijn de regels van het Besluit bodemkwaliteit van toepassing. Aldus wordt
aanbevolen om eventueel vrijkomende grond binnen de locatie te hergebruiken als in een gesloten
grondbalans. Voor toepassing van vrijkomende grond buiten het perceel wordt aanbevolen contact
op te nemen met de gemeente Vught.

Binnen het plangebied worden glooiingen aangelegd door afgraving en ophoging van de bodem.
Per saldo zal geen grond worden afgevoerd van het plangebied.

4 Verkennend bodemonderzoek voor de locatie aan de Groenewouddreef te Vught, G&O consult, 26 juli 2011
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4.3.2 Geluid

De Wet geluidhinder biedt bescherming tegen (spoor)weglawaai en industrielawaai van
inrichtingen. In de Wet geluidhinder wordt een beperkt aantal typen objecten beschermd, de
zogenoemde geluidsgevoelige objecten. Binnen Landgoed Wolfsbosch wordt één geluidgevoelig
object opgericht, te weten de landgoedwoning.

Door G&O consult is een akoestisch onderzoek gedaan naar het weg- en railverkeerslawaai voor
de oprichting van Landgoed Wolfsbosch. Het onderzoeksrapport is als bijlage toegevoegds. De
resultaten en de conclusie uit dit onderzoek zijn hieronder samengevat.

Resultaten en conclusie

Voor de Helvoirtseweg (N65) geldt dat de geluidbelasting op de oostgevel ter hoogte van de 3e
verdieping van het nieuw te bouwen landgoed de voorkeursgrenswaarde voor wegverkeerslawaai
van 48 dB overschrijdt. De maximale ontheffingswaarde van 53 dB voor nieuwbouw in
buitenstedelijk gebied wordt echter nergens overschreden.

Het nemen van overdrachtsmaatregelen stuit in onderhavig project op bezwaren van
stedenbouwkundige en landschappelijke aard. Op het nemen van bronmaatregelen kan de
initiatiefnemer van de bouwplannen of geen invloed uitoefenen, of het ontmoet overwegende
bezwaren van financié€le aard. Bovendien is de Helvoirtseweg onlangs voorzien van een
geluidreducerend wegdek (dunne deklagen A). Derhalve wordt onderbouwd verzocht hogere
grenswaarde te verlenen conform artikel 110a, lid 5 van de Wet geluidhinder. Voor de spoorlijn ’s-
Hertogenbosch - Tilburg geldt dat de voorkeursgrenswaarde voor railverkeerslawaai

van 55 dB op enkele locaties overschreden wordt.

Er wordt in overleg met de opdrachtgever reeds een geluidwal met een hoogte van 4,0 meter
aangebracht in de noordwestelijke hoek van het perceel gericht op het terugbrengen van de
geluidbelasting ten gevolge van het railverkeer. Het aanbrengen van een hogere geluidwal
waardoor voldaan kan worden aan de voorkeursgrenswaarde stuit op overwegend financiéle
bezwaren. Op het nemen van bronmaatregelen gericht op het terugbrengen van de geluidbelasting
ten gevolge van het railverkeer kan de initiatiefnemer van het bouwplan geen invioed uitoefenen.
Derhalve wordt voor de spoorlijn ’s-Hertogenbosch — Tilburg onderbouwd verzocht hogere
grenswaarde te verlenen conform artikel 110a, lid 5 van de Wet geluidhinder.

Aangezien de cumulatieve geluidbelasting op enkele gevels van de nieuwe woning hoger is dan 53
dB dient er een nader onderzoek te worden uitgevoerd ter bepaling van de geluidwering van de
gevel. Bij toepassing van de juiste geluidwerende materialen en maatregelen (conform het nader
onderzoek) is vervolgens een binnenniveau van 33 dB gewaarborgd en is er dus te allen tijde
sprake van een goed wonen leefklimaat. Bovendien blijkt uit het akoestisch onderzoek dat de
woning een geluidluwe gevel c.q. buitenruimte heeft.

4.3.4 Luchtkwaliteit

De wet van 11 oktober 2007 tot wijziging van de Wet milieubeheer (luchtkwaliteitseisen) is op 15
november 2007 in werking getreden. Op het ‘besluit niet in betekenende mate bijdragen’

5 Akoestisch onderzoek weg- railverkeerslawaai, landgoed Wolfsbosch, Tritium Advies, 14 februari 2012
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(luchtkwaliteiteisen) is de ‘Regeling niet in betekenende mate bijdragen’ (luchtkwaliteiteisen)
gebaseerd. Deze regeling geeft regels over de wijze waarop het begrip ‘niet in betekenende mate’
inhoud moet worden gegeven. De hoofdregel is dat het initiatief ‘niet in betekenende mate’
bijdraagt indien door het initiatief de 3% grens (van de grenswaarde van de jaargemiddelde
concentraties van PM10 of NO2 120 ug/m3, dus 1,2 ug/m3) niet wordt overschreden. In de
regeling zijn voorts categorieén van gevallen genoemd die in elk geval als ‘niet in betekenende
mate’ worden aangemerkt. Voor deze categorieén staat namelijk vast dat zij in ‘niet betekenende
mate’ bijdragen.

Het initiatief betreft de realisatie van een burgerwoning. Gezien het feit dat de grens voor ‘niet in
betekende mate’-categorie voor ‘woningbouwlocaties’ op 1500 woningen ligt, kan geconcludeerd
worden dat deze ontwikkeling in de categorie ‘niet in betekende mate’ komt te vallen. Derhalve
hoeft geen onderzoek naar luchtkwaliteit plaats te vinden.

4.3.5 Geur

Binnen Landgoed Wolfsbosch wordt een geurgevoelig object opgericht volgens de Wet geurhinder
en veehouderij; de landgoedwoning. In de directe omgeving van de nieuwe woning zijn geen
veehouderijen gelegen. De nieuwe woning heeft derhalve geen invloed op de bedrijfsvoering van
veehouderijen. Doordat in de directe omgeving van de nieuwe woning geen veehouderijen zijn
gelegen ondervindt de woning ook geen geurhinder.

Het plan voldoet derhalve zowel milieutechnisch als planologisch aan de regeling uit de Wet
geurhinder en veehouderij.

4.3.6 Externe veiligheid

Door Bonekamp Advies uit Twello is in september 2011 een quick scan externe veiligheid
uitgevoerd ten behoeve van de ontwikkeling van Landgoed Wolfsbosch®.

Uit de quick-scan is gebleken dat er zich in het plangebied en de directe omgeving geen bedrijven,
hoog- spanningsverbindingen, vaarwegen, buisleidingen of bufferzones bevinden die in het kader
van wet — en regelgeving en normering op het vlak van externe veiligheid een beperking opleveren
voor de realisatie van het plan en de bouw van een extra woning.

Uit de quick-scan komt naar voren dat de planlocatie / te realiseren woning wel binnen de
aandachtsgebieden ligt van de spoorlijn 's-Hertogenbosch-Tilburg en de rijksweg N65. De normen
voor het plaatsgebonden risico en groepsrisico worden ter plaatse echter thans en in de toekomst
niet overschreden. Het initiatief zorgt voor een marginale toename van het groepsrisico voor het
spoor. Van overschrijding van de oriénterende waarde is evenwel thans en na realisatie van het
initiatief, geen sprake. Een rekenkundig onderzoek naar de toename van het groepsrisico en een
uitvoerige verantwoordingsmotivering kan derhalve achterwege blijven.

Resumerend kan gesteld worden dat ter plekke van het plangebied thans en na realisatie van het
initiatief voldaan wordt aan alle geldende relevante normen op grond van externe veiligheid.
Aangenomen wordt dat de planrisico’s voor het aspect externe veiligheid met onderhavig memo
afdoende in beeld zijn gebracht en de resultaten voldoende aanknopingspunten geven voor
besluitvorming over het plan.

® Quick scan externe veiligheid Landgoed Wolfsbosch, Bonekamp Advies Twello, september 2011
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Door de Brandweer Brabant-Noord zijn naar aanleiding van de quick scan de volgende
opmerkingen gemaakt: de opkomst tijd van de brandweer bedraagt ca 12 minuten. Daarmee wordt
niet voldaan aan het besluit Veiligheidregio's (opkomsttijd woningen 8 minuten). Dit speelt is geen
specifiek probleem in de gemeente Vught, het is een landelijk probleem.

De dichtstbijzijnde brandkraan ligt op ca 300 m van geplande locatie van de woning. Geadviseerd
wordt om in overleg met de initiatiefnemer een brandkraan op dichte afstand van de bebouwing
aan te brengen (capaciteit van 40m3/u is voldoende. Alternatief is een geboorde grondwaterput).
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4.4 Cultuurhistorie en archeologie

Op de Provinciale Cultuurhistorische Waardenkaart 2010 is het plangebied gelegen in een
Archeologisch landschap (dekzandrug Tilburg — ‘s Hertogenbosch). Daarnaast is de locatie
gelegen in een het cultuurhistorisch landschap van Nationaal Landschap Het Groene Woud.

g Legenda

w Provinciaal belang cultuurhistorie
[¥] Regio
Ll
Cultuurhistorisch landschap

[¥] Cultuurhistorisch viak

[¥] Archeologisch landschap

£

Complex van cultuurhistorisch belang

w Overige cultuurhistorische informatie

w Rijksinformatie
M Rijksmonumenten

¢

[#]Beschermde stads- en dorpsgezichten

]

¥l Archeologische monumenten

[l indicatieve archeologische waarden

hoog / middelhoog

Cultuurhistorische Waardenkaart 2010, Provincie Noord-Brabant

Ontwikkelingen binnen het nationaal landschap moeten bijdragen aan het behoud, herstel of
duurzame ontwikkeling van de kernkwaliteiten van het gebied (het groene karakter, de
kleinschalige openheid en de samenhang tussen beken, essen, kampen, bossen en heiden).

Op 15 augustus 2011 is het Voorontwerp bestemmingsplan Buitengebied 2011 van de gemeente
Vught ter inzage gelegd. Op de verbeelding is de archeologische verwachtingswaarde nader
gespecificeerd dan op de cultuurhistorische waardenkaart van de provincie.

Verbeelding Voorontwerp bestemmingsplan buitengebied 2011
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De aanduiding ‘middelhoge en hoge verwachtingswaarde’ op de verbeelding van het voorontwerp
bestemmingsplan Buitengebied 2011 is op de verbeelding van voorliggend bestemmingsplan
overgenomen. De landgoedwoning ligt niet in het gebied met deze aanduiding. Werkzaamheden
ten behoeve van de realisatie van glooiingen in het landschap (boven maaiveld) en de oprijlaan die
binnen de aanduiding ‘middelhoge en hoge verwachtingswaarde’ zijn gelegen worden in de regels
van voorliggend bestemmingsplan mogelijk gemaakt.

4.5 Verkeer

De locatie is momenteel in gebruik voor agrarische doeleinden. Door de ontwikkeling van
Landgoed Wolfsbosch vervalt de agrarische bestemming en het bijoehorend gebruik. Het
landbouwverkeer ten behoeve van het bewerken van de agrarische gronden komt hiermee te
vervallen wat de verkeersveiligheid ten goede komt. De toename van het aantal
verkeersbewegingen naar aanleiding van de nieuwe woning is nagenoeg verwaarloosbaar.

4.6 Parkeren

Bij de ontwikkeling van het landgoed Wolfsbosch is de initiatiefnemer verplicht voldoende
parkeergelegenheid aan te leggen op eigen terrein om de parkeerbehoefte op te vangen. De
omvang van de parkeerbehoefte wordt bepaald door de omvang, de bestemming c.q. functie en
ligging van het gebouw te relateren aan de parkeerkencijfers zoals deze in de ‘Parkeernota
gemeente Vught' (vastgesteld 16 februari 2006) zijn opgenomen. Op basis van de Parkeernota is
bepaald, dat bij dure woningen buiten het centrum 2 parkeerplaatsen per woning nodig zijn. De
parkeerplaatsen zullen binnen het plangebied worden gerealiseerd.

4.7 Leidingen en kabels

Ten behoeve van de realisatie van de nieuwe landgoedwoning en de poel zal tijdig een Klic
melding gedaan worden bij het Kadaster, om kabels en leidingen in beeld te brengen.
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Het bestemmingsplan voorziet in de ontwikkeling van het landgoed Wolfsbosch. De kosten voor de
procedure en ontwikkeling van het landgoed worden in zijn geheel gedragen door de
initiatiefnemer. Er zijn voor de gemeente Vught geen kosten verbonden aan dit bestemmingsplan.
Tussen de gemeente en de initiatiefnemer wordt een realisatieovereenkomst afgesloten. Hierin
worden de afspraken vastgelegd over de planschade en het betalen van de kosten van de
openbare voorzieningen. De realisatieovereenkomst bevat de gebruikelijke financiéle bepalingen
ten behoeve van de verplichtingen van de ontwikkelaar en/of een verzoek om planschade.
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6.1 Inspraak en overleg

Waterschap
pm

Provincie
pm
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7.1 Planstukken

Het bestemmingsplan ‘Landgoed Wolfsbosch’ bestaat uit een verbeelding en regels betreffende de
bestemmingen en gaat vergezeld van deze toelichting.

7.2 Toelichting op de analoge verbeelding

De analoge verbeelding is getekend op een digitale kadastrale ondergrond, schaal 1:1500,
conform de standaard vergelijkbare bestemmingsplannen 2008 (SVBP 2008). Hierbij wordt
aangetekend dat de kadastrale ondergrond geen juridische status heeft.

7.3 Toelichting op de regels

Voor de regels bij onderhavige partiéle herziening is aangesloten bij het SVBP 2008 en de
plansystematiek van het ontwerp bestemmingsplan ‘Buitengebied 2011’ van de gemeente Vught.

De planregels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken, te weten:

Hoofdstuk 1:  Inleidende regels, met daarin de begripsbepalingen en de wijze van meten;

Hoofdstuk 2. Bestemmingsregels. Hiermee worden de op de verbeelding opgenomen
bestemmingen geregeld;

Hoofdstuk 3:  Algemene regels. Hierin zijn onder andere de anti-dubbeltelbepaling, algemene
bouwregels en algemene afwijkingsregels;

Hoofdstuk 4:  Overgangs- en slotregels, waarin het overgangsrecht en de slotregels zijn
geregeld.

Het belangrijkste doel van de planregels is om de bouw- en gebruiksregels van de verschillende

bestemmingen aan te geven.

Inleidende regels;

Begrippen (art. 1)

In dit artikel zijn bepalingen (begrippen) opgenomen welke in het algemeen spraakgebruik
onvoldoende vastliggen en waarbij verschillen in interpretatie bij toepassing van de planregels
mogelijk zijn. Ook zijn enkele begrippen uit het SVBP 2008 opgenomen.

Wijze van meten (art. 2)

Hierin wordt aangegeven op welke manier hoogte, lengte, breedte, inhoud en oppervlakte van
percelen en bouwwerken gemeten moet worden. Bij de wijze van meten is aangesloten bij de
SVBP 2008.

Bestemmingsregels:

De regels van een bestemming worden als volgt opgebouwd en benoemd:
1. bestemmingsomschrijving;
2. bouwregels;
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nadere eisen;

afwijken van de bouwregels;

specifieke gebruiksregels;

afwijken van de gebruiksregels;

omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werk, geen gebouw zijnde, of van
werkzaamheden;

omgevingsvergunning voor het slopen van een bouwwerk;

9. wijzigingsbevoegdheid.

N o ok w

©

Niet elke bestemming hoeft alle hiervoor genoemde elementen te bevatten. Dit kan per
bestemming verschillen. In de bestemmingsomschrijving wordt een omschrijving gegeven van de
aan de gronden toegekende functies. Als eerste wordt de hoofdfunctie aangegeven.In de
bouwregels wordt bepaald aan welke voorwaarden de bebouwing moet voldoen. Voor zover nodig
wordt een onderscheid gemaakt in hoofdgebouwen, bijoehorende bouwwerken en bouwwerken,
geen gebouw zijnde,waardoor de toetsing van aanvragen voor een omgevingsvergunning
aanmerkelijk vereenvoudigd en inzichtelijker is. Op de verbeelding zijn bebouwingsgrenzen
opgenomen die samen een bebouwingsvlak vormen.

Onderstaand zijn de regels van de opgenomen bestemmingen nader toegelicht.

Agrarisch - Kampen- of Hoevenlandschap (art. 3)

Binnen deze bestemming zijn alleen bouwwerken geen gebouw zijnde toegestaan. Hoofddoel van
deze bestemming is de duurzaamheid van het gebied te behouden en te bevorderen.

Natuur (art. 4)

Binnen deze bestemming staat het behoud, herstel en/of ontwikkeling van natuur voorop. Binnen
de bestemming mogen voetpaden worden aangelegd en is extensieve dagrecreatie toegestaan.
Verkeer — onverhard (art 5)

Binnen deze bestemming is het aanleggen van onverharde wegen toegestaan.

Verkeer — verhard (art 6)

Binnen deze bestemming is het aanleggen van verharde wegen toegestaan.

Wonen — 4 (art. 7)

Binnen deze bestemming is gebruik en bebouwen van gronden ten behoeve van wonen in de vorm
van een landgoed toegestaan. Binnen deze bestemming is toegestaan dat de inhoud van
bijbehorende bouwwerken 10% van de inhoud van de woning mogen bedragen. Aangegeven is
aan welke gebruiks- en bouwregels moet worden voldaan.
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Hoofdstuk 1  Inleidende Regels

Artikel 1 Begrippen
In deze regels wordt verstaan onder:

1.1 plan:

het bestemmingsplan 'Landgoed Wolfsbosch' van de gemeente Vught;

1.2 bestemmingsplan:

de geometrisch bepaalde planobjecten met bijbehorende regels als vervat in het GML-bestand NL
IMRO: NL.IMRO.0865.bghzBPWolfsbosch.VOO01

1.3 aanduiding:

een geometrisch bepaald viak 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;
1.4 aanduidingsgrens:

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft;

1.5 aanduidingsvlak:

een vlak, door aanduidingsgrenzen van andere vlakken gescheiden;

1.6 abiotische waarden:

het geheel van waarden in verband met het abiotische milieu (= niet levende natuur), in de vorm
van aardkundige en/of hydrologische kenmerken, zowel op zichzelf als in relatie tot de
aanwezigheid of nabijheid van (ontwikkelingsmogelijkheden voor) een waardevol biotisch milieu (=
levende natuur, gevormd door organismen en leefgemeenschappen);

1.7 afhankelijke woonruimte:

een tijdelijke woonruimte gekoppeld aan mantelzorg;

1.8 agrarisch natuurbeheer:

de instandhouding van bijzondere natuur door natuurbeheersmaatregelen op landbouwgronden
uitgevoerd door boeren gecombineerd met de agrarische bedrijfsvoering.

1.9 agrarische waarden:

de waarden, die rechtstreeks verband houden met de mogelijkheden voor de uitoefening van een
doelmatige, agrarische bodem- en/of bedrijfsexploitatie;

1.10  antenne-installatie:

installatie bestaande uit een antenne, een antennedrager, de bedrading en de al dan niet in een
techniekkast opgenomen apparatuur, met de daarbijbehorende bevestigingsconstructie;

111  archeologische waarde:

de aan een gebied toegekende waarde in verband met de kennis en de studie van de in dat gebied
voorkomende overblijfselen van menselijke aanwezigheid of activiteiten uit oude tijden;

112  bebouwing:

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

1.13  bedrijf of beroep aan huis:

een beroeps- of bedrijfsactiviteit, waarvan de activiteiten in hoofdzaak niet publieksaantrekkend zijn
en die op kleine schaal vanuit een woning en/of daarbij behorende bijgebouwen wordt uitgeoefend
door de hoofdbewoner, waaronder niet begrepen het verstrekken van logies, waarbij de woning in



overwegende mate haar woonfunctie behoudt en de desbetreffende activiteit een ruimtelijke
uitstraling heeft die in overeenstemming is met de woonfunctie;

1.14  beroeps- c.q. bedrijfsvioeroppervlakte:

de totale vloeroppervlakte van de ruimten die wordt gebruikt voor een aan-huis-verbonden beroep,
een bedrijf of een dienstverlenende instelling, inclusief opslag-, wacht- en administratieruimten en
dergelijke;

115 bestaande situatie:

t.a.v. bebouwing:

bebouwing zoals aanwezig op het tijdstip van de terinzagelegging van onderhavig
ontwerpbestemmingsplan, dan wel de bebouwing die mag worden gebouwd krachtens een voor
het tijdstip van terinzagelegging aangevraagde vergunning;

t.a.v. gebruik:

het gebruik van grond en opstallen zoals aanwezig op het tijdstip dat het plan rechtskracht heeft
verkregen;

1.16  bestemmingsgrens:

de grens van een bestemmingsviak;

117  bestemmingsvlak:

een geometrisch bepaald viak met eenzelfde bestemming;

1.18  Dbijbehorend bouwwerk:

uitbreiding van een hoofdgebouw of woning dan wel een functioneel met een zich op hetzelfde
perceel bevindend hoofdgebouw of woning verbonden bijgebouw, daar al dan niet tegen
aangebouwd, 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. bijgebouw: een op zichzelf staand, al dan niet vrijstaand gebouw, dat door de vorm
onderscheiden kan worden van het hoofdgebouw en dat in architectonisch opzicht
ondergeschikt is aan het hoofdgebouw;

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. carport/overkapping: een bouwwerk, geen gebouw zijnde, met tenminste een dak en niet
of slechts aan één zijde voorzien van een wand, bestaande wanden van overige
gebouwen meegerekend;

119 Dbouwen:

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;



1.20 bouwgrens:

de grens van een bouwvlak;

1.21  bouwperceel:

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

1.22  bouwperceelsgrens:

de grens van een bouwperceel;

a. voorste bouwperceelsgrens: de grens van een bouwperceel gelegen aan een weg waaraan wordt
gebouwd, tenzij door burgemeester en wethouders een andere perceelsgrens als zodanig wordt
aangewezen;

b. ziidelingse bouwperceelsgrens: de grens van een bouwperceel die loodrecht of nagenoeg
loodrecht staat op de voorste bouwperceelsgrens;

c. achterste bouwperceelsgrens: de meest van de weg af gelegen bouwperceelsgrens, evenwijdig of
nagenoeg evenwijdig aan de voorste bouwperceelsgrens;

1.23  bouwvlak:

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

1.24  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;
1.25 detailhandel:

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

Onder detailhandel moet ook verstaan worden commerciéle dienstverlening zoals kapperszaken,
schoenmakers en vergelijkbare bedrijven

1.26  dienstverlening:

zakelijke dienstverlening: het bedrijfsmatig verlenen van diensten waarbij het publiek niet of slechts
in ondergeschikte mate rechtstreeks te woord wordt gestaan of geholpen, waaronder een kantoor
en een congres- en vergaderaccommodatie;

1.27  ecologische hoofdstructuur (ehs):

samenhangend netwerk van natuurgebieden van nationaal en internationaal belang met als doel
de veiligstelling van ecosystemen met de daarbij behorende soorten bestaande uit de meest
waardevolle natuur- en bosgebieden en andere gebieden met belangrijke aanwezige en te
ontwikkelen natuurwaarden;

1.28  ecologische waarden en kenmerken:

aanwezige en potenti€le waarden, gebaseerd op de beoogde natuurkwaliteit voor het gebied,
waartoe behoren de natuurdoelen en natuurkwaliteit, geomorfologische processen, de
waterhuishouding, de kwaliteit van bodem, water en lucht, rust, de mate van stilte, donkerte en
openheid, de landschapsstructuur en de belevingswaarde;

1.29 erf:

al dan niet bebouwd perceel, of een gedeelte daarvan, dat direct is gelegen bij een hoofdgebouw
en dat in feitelijk opzicht is ingericht ten dienste van het gebruik van dat gebouw;

1.30  extensieve dagrecreatie:



vrijetijdsbesteding die in hoofdzaak is gericht op natuur- en landschapsbeleving, zoals wandelen,
fietsen, paardrijden, vissen, zwemmen, roeien, kanoén etc, die plaats vindt binnen een periode van
een uur voor zonsopgang tot een uur na zonsondergang;
1.31  gebouw:
elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelik met wanden
omsloten ruimte vormt;
1.32  gevellijn:
de denkbeeldige lijn, die strak loopt langs de voorgevel van een gebouw tot aan de
perceelsgrenzen c.q. bouwgrenzen;
1.33  hoofdgebouw:
een gebouw dat op een bouwperceel door zijn constructie, bouwmassa, ruimtelijke uitstraling en/of
afmetingen dan wel gelet op de bestemming als belangrijkste bouwwerk is aan te merken;
1.34  intensieve veehouderij:
agrarisch bedrijf met een bedrijfvoering die geheel of in overwegende mate in gebouwen
plaatsvindt en gericht is op het houden van dieren, zoals rundveemesterij, varkens-, vieeskalver-,
pluimvee-, pelsdier-, geiten- of schapenhouderij of een combinatie van deze bedrijfsvormen,
alsmede naar de aard daarmee gelijk te stellen bedrijfsvormen, met uitzondering van
grondgebonden melkrundveehouderij;
1.35 kampeermiddel:

1. een tent, een tentwagen, een kampeerauto of een caravan;

2. enig ander onderkomen of enig ander voertuig of gewezen voertuig of gedeelte

daarvan, voorzover geen bouwwerk zijnde,

één 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;
1.36  kunstwerken:
een civieltechnische constructie of -installatie in de infrastructuur die één of meer functies vervult
zoals onderdoorgangen, duikers, overkluizingen;
1.37  landgoed:
functionele eenheid, bestaande uit bos en overige natuur al dan niet in combinatie met agrarische
bedrijfsgronden, waarop één of meer wooneenheden met een karakteristieke verschijningsvorm
van allure zijn gesitueerd;
1.38  landschappelijke inpassing:
het optimaal op elkaar afstemmen van bebouwing en beplanting, rekening houdend met de ter
plaatse voorkomende landschappelijke en cultuurhistorische waarden om zo te komen tot een
landschappelijke inpassing van nieuwe bebouwing die recht doet aan de kwaliteit en de beleving
van het landschap;
1.39 landschappelijke waarden en kenmerken:
gebruikswaarde, belevingswaarde en toekomstwaarde van het landschap, gericht op ruimtelijke,
ecologische, cultuurhistorische en recreatieve aspecten;
1.40  mantelzorg:
het bieden van zorg aan eenieder die hulpbehoevend is op het fysieke, psychische en/of sociale
vlak, op vrijwillige basis en buiten organisatorisch verband;
1.41  natuurlijke waarde:
de aan een gebied toegekende waarde gekenmerkt door geologische, geomorfologische,
bodemkundige en biologische elementen, zowel afzonderlijk als in onderlinge samenhang;
1.42  nevenactiviteit:



activiteiten waarvoor een gedeelte van de vloeroppervlakte van de bedrijfsgebouwen als zodanig
mag worden gebruikt en die uitgevoerd worden naast het eigenlijke beroep of de hoofdactiviteit.
Deze activiteiten zijn ondergeschikt aan de primair toegekende functie;
1.43  nieuwvestiging:
projectie van een al dan niet gekoppeld agrarisch bouwblok op een locatie die volgens het ter
plaatse geldende bestemmingsplan niet is voorzien van een zelfstandig bouwvlak;
1.44  ondergeschikte functie:
een functie van zeer beperkte bedrijfsmatige en/of ruimtelijke omvang zodat de hoofdfunctie
waaraan zij wordt toegevoegd, qua aard , omvang en verschijningsvorm, overwegend of nagenoeg
geheel als hoofdfunctie herkenbaar blijft;
1.45 opslag:
het opbergen van materialen met de bedoeling en op een dergelijke wijze, dat men later weer over
het materiaal kan beschikken;
1.46  overkapping:
een bouwwerk, geen gebouw zijnde, omsloten door maximaal één wand en voorzien van een
gesloten dak, waaronder begrepen een carport;
147  peil:

1. voor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg

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

ter verduidelijking: de gemeente geeft voor de aanvang van de bouw aan wat het peil is. Daar waar
het een historische situatie betreft, indien de definitie van dit begrip niet voldoet, wordt de drempel
van de voordeur als maat aangehouden.
1.48 perceelgrens:
een grenslijn tussen (bouw)percelen onderling;
1.49 permanente bewoning:
bewoning door eenzelfde persoon of groep van personen, terwijl elders niet daadwerkelijk over een
hoofdverblijf wordt beschikt;
1.50 prostitutie:
het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele handelingen met een ander tegen
betaling;
1.51  recreatie:
vrijetijdsbesteding zoals verblijfsrecreatie, dagrecreatie, agrotoerisme en extensief recreatief
medegebruik zoals wandelen, fietsen, paardrijden, vissen, zwemmen, roeien, kanoén etc.;
1.52  recreatief medegebruik:
een recreatief gebruik van gronden dat ondergeschikt is aan de functie van de bestemming
waarbinnen dit recreatieve gebruik is toegestaan;
1.53  recreatieve bewoning:
de bewoning die plaatsvindt in het kader van de weekend- en/of verblijfsrecreatie;
1.54  schuilgelegenheid:
overdekte ruimte, aan maximaal drie zijden omsloten door wanden, waarvan dieren gebruik
moeten kunnen maken in geval van weidegang, met als doel bescherming tegen extreme
weersomstandigheden in zowel zomer als winter. In de schuilgelegenheid is geen opslag
toegestaan;
1.55  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 wordt in elk geval verstaan: een (raam)prostitutiebedrijf, alsmede een
erotische massagesalon, een seksbioscoop, seksautomatenhal, sekstheater of een parenclub, al
dan niet in combinatie met elkaar;

1.56  voorgevel:

eeen naar de openbare weg en/of fiets- en voetpad toegekeerde gevel van een hoofdgebouw of
woning. Indien een perceel met meerdere zijden aan een weg grenst, is de gevel waar de
hoofdingang is gesitueerd de voorgevel;

1.57  voorzieningen van algemeen nut:

voorzieningen ten behoeve van het op het openbare net aangesloten nutsvoorziening, het
telecommunicatieverkeer, het openbaar vervoer en/of het wegverkeer;

1.58  waterberging:

gebieden die integraal onderdeel uitmaken van het watersysteem en die periodiek vanuit het
oppervlaktewatersysteem kunnen overstromen;

1.59  wet/wettelijke regelingen:

indien en voorzover in deze regels wordt verwezen naar wettelijke regelingen c.q. verordeningen
e.d., dienen deze regelingen te worden gelezen zoals deze luiden op het tijdstip van de
tervisielegging van het ontwerpplan, tenzij anders bepaald;

1.60  woning:

e een complex van ruimten, geschikt en bestemd voor de bewoning van niet meer dan één
huishouden, waaronder begrepen eventueel gemeenschappelijk gebruik van bepaalde ruimten;



Artikel 2 Wijze van meten

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

21 afstand tot de bouwperceelsgrens
tussen de grens van het bouwperceel en een bepaald punt van het bouwwerk, waar die afstand het
kortste is;

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 onderschikte bouwdelen, zoals schoorstenen, antennes en naar de
aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen;

2.3 dakhelling
langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak;

24 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;

2.5 inhoud van een bouwwerk
tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van
de scheidingsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen;

2.6 ondergrondse bouwdiepte van een houwwerk
vanaf het bouwkundig peil tot het diepste punt van het bouwwerk, de fundering niet meegerekend;

2.7 oppervlakte van een bouwwerk

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

2.8 vloeroppervlakte

de vloeroppervlakte van een gebouw geeft, in bepaalde mate, de grootte van het gebouw weer. De
vloeroppervlakte wordt binnenwerks bepaald: de vloer van de ruimten die worden of kunnen
worden gebruikt voor de betreffende activiteit(en);
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Hoofdstuk2 Bestemmingsregels

Artikel 3 Agrarisch met waarden - Kampen- of Hoevenlandschap

3.1

Bestemmingsomschrijving

De op de verbeelding voor 'Agrarisch - Kampen- of Hoevenlandschap' aangewezen gronden zijn
bestemd voor:

a.
b.
C.

agrarisch gebruik;

behoud, herstel en/of duurzame ontwikkeling van het kleinschalige cultuurlandschap;

in stand houden en bewaren van de samenhang van het Nationaal Landschap Het Groene
Woud;

behoud, herstel en/of duurzame ontwikkeling van het watersysteem en de ecologische en
landschappelijke waarden;

behoud, herstel en /of duurzame ontwikkeling van ecologische hoofdstructuur;

ter plaatse van de aanduiding ‘'middelhoge en hoge archeologische verwachtingswaarde',
een middelhoge en hoge archeologische verwachtingswaarde. De regeling opgenomen in
artikel 14.1 dient in acht te worden genomen;

ter plaatse van de aanduiding: landgoederen; een landgoed alsmede de instandhouding,
behoud en samenhang ervan;

agrarisch natuurbeheer. De regeling opgenomen in artikel 14.2 dient in acht te worden
genomen;,

extensief recreatief medegebruik;

ter plaatse van de aanduiding ‘geluidswal’ (gw), een geluidswal.

met de daarbij behorende:

voorzieningen van algemeen nut;
infrastructurele voorzieningen;

water en waterhuishoudkundige voorzieningen;
groenvoorzieningen;

11



3.2 Bouwregels

3.21 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

a. de bouwhoogte van een geluidswal mag maximaal 4 meter bedragen;
3.3 Specifieke gebruiksregels
Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken wordt in elk geval gerekend het gebruik voor:

a. opslag van goederen en materialen;

12



Artikel 4 Natuur

4.1

Bestemmingsomschrijving

De op de verbeelding voor Natuur aangewezen gronden zijn bestemd voor:

oo

@~ o

het behoud, herstel en/of de ontwikkeling van natuurlijke waarde en/of ecologische
waarde;

het behoud, herstel en/of de ontwikkeling van houtopstanden;

in stand houden en bewaren van de samenhang van het Nationaal Landschap Het Groene
Woud;

extensieve dagrecreatie;

behoud, herstel en/of duurzame ontwikkeling van ecologische hoofdstructuur;

het behoud, herstel en/of ontwikkeling van water en waterhuishoudkundige voorzieningen;
de ontwikkeling van hoogteverschillen in het landschap in de vorm van glooiingen, conform
bijlage bij de regels ‘Hoogtelijnen Landgoed Wolfsbosch’;

Ter plaatse van de gebiedsaanduiding:

h.

4.2

ter plaatse van de aanduiding ‘'middelhoge en hoge archeologische verwachtingswaarde',
een middelhoge en hoge archeologische verwachtingswaarde. De regeling opgenomen in
artikel 14.1.1 dient in acht te worden genomen;

ter plaatse van de aanduiding: landgoederen; een landgoed alsmede de instandhouding
en behoud en samenhang ervan;

ter plaatse van de aanduiding ‘geluidswal’ (gw), een geluidswal

Bouwregels

Op deze gronden mag niet worden gebouwd, met uitzondering van:

a.
b.
C.

4.3

straatmeubilair;
picknickplaats;
uitkijktoren met een maximum hoogte van 6 meter;

Specifieke gebruiksregels

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

a.

C.

opslag van onbruikbare of althans aan hun oorspronkelijke gebruik onttrokken voorwerpen,
goederen, stoffen en materialen en van emballage en/of afval, behoudens voor zover zulks
noodzakelijk is in verband met het op de bestemming gerichte gebruik van de gronden;

het opslaan, opgeslagen houden, storten of lozen van vaste of vloeibare afvalstoffen
behoudens voor zover zulks noodzakelijk is in verband met het op de bestemming gerichte
gebruik van de grond;

kamperen;

13



Artikel § Verkeer — Onverhard

5.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Verkeer — Onverhard' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
onverharde wegen met hoofdzakelijk een verkeersfunctie;
voet- en rijwielpaden;

parkeervoorzieningen;
ter plaatse van de aanduiding ‘middelhoge en hoge archeologische

oo o

verwachtingswaarde', een middelhoge en hoge archeologische verwachtingswaarde.

De regeling opgenomen in artikel 14.1.1 dient in acht te worden genomen;
met daarbij behorende:

groenvoorzieningen, waaronder bermen en beplanting;
straatmeubilair;

voorzieningen van algemeen nut;

kunstwerken;

water en waterhuishoudkundige voorzieningen;

® 20 oo

5.2 Bouwregels

5.21 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

a. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde mag maximaal 5 meter
bedragen;

5.3 Specifieke gebruiksregels
Tot een strijdig gebruik van gronden wordt in elk geval gerekend het gebruik voor:

a. kamperen;
b. opslag van goederen en materialen.
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Artikel 6 Verkeer — Verhard
6.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Verkeer — Verhard' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. verharde wegen met hoofdzakelijk een verkeersfunctie;
: parkeervoorzieningen;
C. ter plaatse van de aanduiding ‘'middelhoge en hoge archeologische

verwachtingswaarde', een middelhoge en hoge archeologische verwachtingswaarde.

De regeling opgenomen in artikel 14.1.1 dient in acht te worden genomen;
met daarbij behorende:

d. groenvoorzieningen, waaronder bermen en beplanting;
e. water en waterhuishoudkundige voorzieningen;

5.2 Bouwregels

5.21 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

a. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde mag maximaal 5 meter
bedragen;

5.3 Specifieke gebruiksregels
Tot een strijdig gebruik van gronden wordt in elk geval gerekend het gebruik voor:

a. kamperen;
b. opslag van goederen en materialen.
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Artikel 7 Wonen - 4

71 Bestemmingsomschrijving

De op de verbeelding voor Wonen - 4 aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wonen;
b. ter plaatse van de aanduiding landgoederen’, een landgoed alsmede de
instandhouding en behoud van de samenhang ervan;

met de daarbij behorende:

tuinen, erven, terreinen en groenvoorzieningen;
parkeervoorzieningen;

nutsvoorzieningen;

water en waterhuishoudkundige voorzieningen;

~ o oo

7.2 Bouwregels

7.2.1 Woning
Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende bepalingen:

woningen mogen uitsluitend binnen het bouwvlak gebouwd worden;

per bouwvlak is €één woning toegestaan;

de inhoud van de woning bedraagt niet meer dan 3500 m3;

de bouwhoogte mag maximaal 15 meter bedragen;

onderkeldering is alleen toegestaan direct onder de contouren van de woning;
de afstand tot de perceelsgrens moet minimaal 5 meter bedragen.

~® o0 o

7.2.2 Bijbehorende bouwwerken
Voor het bouwen van bijbehorende gebouwen gelden de volgende bepalingen:

a. te plaatse van de aanduiding 'landgoederen’ mag de inhoud van bijbehorende
bouwwerken 10% van de inhoud van de woning bedragen;

b. de goothoogte van bijbehorende bouwwerken mag maximaal 3 meter bedragen en de
bouwhoogte mag maximaal 7 meter bedragen;

c. de afstand van een vrijstaand bijbehorend bouwwerk tot de woning moet minimaal 5 meter
en mag maximaal 20 meter bedragen;

d. de afstand tot de perceelsgrens moet minimaal 5 meter bedragen;
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7.2.3 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

de bouwhoogte mag maximaal 5 meter bedragen, met uitzondering van het bepaalde in
subbenc;

de bouwhoogte van erfafscheidingen mag maximaal 2 meter bedragen, met dien
verstande dat de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen voér de gevellijn van de
woning maximaal 1 meter mag bedragen;

de oppervlakte van zwembaden, mag niet meer bedragen dan 120mz2;

de diepte van zwembaden mag maximaal 6,00 meter bedragen;

zwembaden mogen niet worden voorzien in een toegang van buitenaf, ten behoeve van
het zelfstandig c.q. bedrijffsmatig functioneren in de ruimte;

het aantal tennisbanen per bouwperceel mag, mits niet overdekt, ten hoogste 1 bedragen;
een sport- of speeltoestel voor particulier gebruik niet hoger is dan 2,5 meter en uitsluitend
functionerend met behulp van de zwaartekracht of de fysieke kracht van de mens.
bouwwerken, geen gebouwen zijnde moeten op minimaal 1 meter achter de gevellijn te
worden opgericht met uitzondering van erf- en terreinafscheidingen.

7.3 Specifieke gebruiksregels

Tot een strijdig gebruik van gronden en gebouwen als bedoeld, wordt in elk geval gerekend het
gebruik voor:

j.

—T@e "e o0 T

geluidszoneringsplichtige inrichtingen;

detailhandel;

een verkooppunt voor motorbrandstoffen (incl. LPG);
seksinrichtingen;

kamperen;

horeca;

lichtmasten;

opslag van goederen en materialen binnen en buiten het bouwvlak;
permanente of tijdelijke bewoning, voor zover het vrijstaande bijbehorende bouwwerken
betreft;

bewoning als afhankelijke woonruimte.

7.4 Voorwaarden voor een omgevingsvergunning

De bouwwerken en werkzaamheden, zoals in artikel 7.2.1.bedoeld, zijn slechts toelaatbaar, indien
de waterbergingscapaciteit voldoet aan eisen uit de watertoets zoals blijkt uit de toelichting.
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Hoofdstuk 3  Algemene regels

Artikel 8 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 Algemene bouwregels

9.1

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.

9.2

Nadere eisen

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

a.

®aeooT

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

in het belang van een goede landschappelijke inpassing van bebouwing en verhardingen;
ter waarborging van de verkeersveiligheid;

ter waarborging van de sociale veiligheid;

ter waarborging van de brandveiligheid en rampenbestrijding.

Artikel 10  Algemene gebruiksregels

10.1

a.

Aan huis gebonden beroep en bedrijf

de uitoefening van een ondergeschikt aan huis gebonden beroep in een woning en
bijbehorende bouwwerken bij de woning is toegestaan tot een oppervlakte van maximaal
25% van de vloeropperviakte van de bedrijfswoning met een maximum van 50 m?;

de uitoefening van een ondergeschikt aan huis gebonden bedrijf van categorie 1 of 2 in
een woning en bijpoehorende bouwwerken bij de woning is toegestaan, zoals genoemd in
de als bijlage opgenomen Lijst van bedrijfsactiviteiten (zie bijlage 1), tot een oppervlakte
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van maximaal 25% van de vloeroppervlakte van de bedrijfswoning met een maximum van
50 m2.

10.2 Verbod

Het is verboden de in de artikelen 3 tot en met 7 bedoelde gronden en bouwwerken te gebruiken
en/of te doen en/of laten gebruiken en/of in gebruik te geven op een wijze of tot een doel strijdig
met de aan de grond gegeven bestemming, zoals die nader is aangeduid in de
bestemmingsomschrijving.

Artikel 11 Algemene afwijkingsregels
11.1  Algemeen
Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van het volgende:

a. dein de regels voorgeschreven maatvoering met maximaal 10%;

b. de bestemmingsregels en toestaan dat bouwgrenzen worden overschreden, indien een
meetverschil daartoe aanleiding geeft;

c. de bestemmingsregels ten aanzien van de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen
zijnde, en toestaan dat de bouwhoogte van de bouwwerken, geen gebouwen zijnde, wordt
vergroot tot maximaal 10 meter;

11.2  Bewoning als afhankelijke woonruimte ten behoeve van mantelzorg

Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken voor het gebruik van
een deel van het hoofdgebouw of bijoehorende bouwwerken bij een woning als afhankelijke
woonruimte (inwoning), met dien verstande, dat:

a. een dergelijke bewoning noodzakelijk is vanuit het oogpunt van mantelzorg, hetgeen
aangetoond dient te worden door een verklaring van een door het bevoegd gezag aan te
wijzen deskundige;

b. op het perceel een woning aanwezig dient te zijn;

c. ergeen onevenredige aantasting plaatsvindt van in het geding zijnde belangen waaronder
die van omwonenden en nabijgelegen bedrijven;

d. perwoning maximaal één omgevingsvergunning ten behoeve van inwoning voor
mantelzorg mag worden verleend;

e. alle ruimten dienen te voldoen aan de geldende eisen van het bouwbesluit en
bouwverordening;

f. inwoning in beginsel dient plaats te vinden bij, in of direct aansluitend aan de woning,
waarbij de afhankelijke woonruimte een onderlinge verbinding met de woning dient te
hebben,
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m.

het gebruik van een vrijstaand bijoehorend bouwwerk als afhankelijke woonruimte is
uitsluitend toegestaan indien realisering van de inwoning in of aan het hoofdgebouw voor
de inwoner of andere bewoner(s) onredelijk bezwarend is;

ten behoeve van de inwoning geen aparte aansluiting op de nutsvoorzieningen mag
worden aangelegd. Er dient gebruik gemaakt te worden van de bestaande aansluiting;
maximaal 80 m? van hoofdgebouw en/of bijbehorende bouwwerken mag worden gebruikt
ten behoeve van de inwoning;

geen eigen in-/uitrit mag worden aangelegd voor de afhankelijke woonruimte;

een vrijstaand bijbehorend bouwwerk dat gebruikt wordt voor inwoning op niet meer dan
50 m" van de woning is gelegen;

er op basis van een akoestisch onderzoek wordt aangetoond dat wordt voldaan aan de
voorkeursgrenswaarden zoals vastgelegd in de Wet geluidhinder;

er geen milieuhygiénische belemmeringen zijn;

indien de bij het verlenen van de omgevingsvergunning bestaande noodzaak vanuit een oogpunt

van mantelzorg niet meer aanwezig is, de houder van de vergunning het bevoegd gezag daarvan
binnen drie maanden schriftelijk in kennis stelt. Het bevoegd gezag trekt de omgevingsvergunning
in indien vorenbedoelde noodzaak niet meer bestaat.
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Artikel 12 Algemene wijzigingsregels

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de in het plan opgenomen bestemmingen te wijzigen
ten behoeve van:

a. overschrijding van bestemmingsgrenzen, voor zover dit van belang is voor een technisch
betere realisering van bestemmingen of bouwwerken dan wel voor zover dit noodzakelijk is
in verband met de werkelijke toestand van het terrein. De overschrijding mag echter niet
meer bedragen dan 3 meter en het bestemmingsvlak mag met niet meer dan 10% worden
vergroot;

b. overschrijding van bestemmingsgrenzen en toestaan dat het beloop van wegen of de
aansluiting van wegen onderling in geringe mate wordt aangepast, indien de
verkeersveiligheid en/of —intensiteit daartoe aanleiding geeft. De overschrijding mag echter
niet meer bedragen dan 3 meter en het bestemmingsvlak mag met niet meer dan 10%
worden vergroot;

c. hetaanpassen van opgenomen bepalingen in de voorafgaande artikelen, waarbij
verwezen wordt naar bepalingen in wettelijke regelingen, indien deze wettelijke regelingen
na het tijdstip van de tervisielegging van het ontwerpplan worden gewijzigd.

Artikel 13  Algemene procedureregels

13.1  Afwijken van het bestemmingsplan

Bij een afwijking van het bestemmingsplan, die onderdeel uitmaakt van dit plan, is op de
voorbereiding van het besluit de procedure als bedoeld in de Wet algemene bepalingen

omgevingsrecht van toepassing.

13.2  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of
van werkzaamheden

Bij het verlenen van een omgevingsvergunning, die onderdeel uitmaakt van dit plan, is de
procedure als vervat in de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht van toepassing.

13.3  Wijzigingsbevoegdheid

Bij toepassing van de algemene wijzigingsbevoegdheid, die onderdeel uitmaakt van dit plan, is op
de voorbereiding van het besluit de procedure als bedoeld in de afdeling 3.4. van de Algemene wet
bestuursrecht, van toepassing.

13.4  Nadere eisen

Bij toepassing van de nadere eisen regeling, die onderdeel uitmaakt van dit plan, is op de

voorbereiding van het besluit de procedure als bedoeld in de afdeling 3.4 van de Algemene wet
bestuursrecht van toepassing.
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Artikel 14  Overige regels

141  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, of
van werkzaamheden

14.1.1 Algemeen

Het is op of in de gronden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning voor het uitvoeren
van werken, geen bouwwerken zijnde, of van werkzaamheden verboden ter plaatse van de
aangeduide waarden de volgende werken en/of werkzaamheden buiten het bouwvlak te verrichten:

a Middelhoge en hoge archeologische verwachtingswaarde
1. afgraven, vergraven, egaliseren;

2. draineren, onderbemalen, graven sloten dieper dan 1 meter;
3. verharden opperviakte van minimaal 100 m?, aanleg leidingen dieper dan 1 meter.

14.1.2 Normaal onderhoud en inrichtingsplan
Het verbod als bedoeld in 14.1.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die:

a. betrekking hebben op normaal onderhoud en beheer;

b. van zodanig geringe omvang en ondergeschikte betekenis zijn dat daardoor geen
aantasting van de aanwezige waarden plaatsvindt;

c. Dbijde regels van dit bestemmingsplan is opgenomen.

14.1.3 Toelaatbaarheid
De werken of werkzaamheden als bedoeld in 14.1.1 zijn slechts toelaatbaar, indien:

a. deze verband houden met de omschrijving die aan de desbetreffende bestemming is
toegekend;

b. door de werken of werkzaamheden hetzij direct hetzij indirect de bestaande waarden niet
onevenredig worden of kunnen worden aangetast;

c. door de werken of werkzaamheden hetzij direct hetzij indirect de gewenste waarden niet
onevenredig worden of kunnen worden aangetast;

d. hetwaterschap is gehoord voor wat betreft de waarden die te maken hebben met het
watersysteem;
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14.3  Strafbepaling

Overtreding van het bepaalde in artikel 10.2 is een economisch delict in de zin van artikel 1a, sub
2° van de Wet op de economische delicten en als zodanig strafbaar op grond van deze wet.
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Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels

Artikel 15  Overgangsrecht

15.1

a.

15.2

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
de activiteit 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 de activiteit
bouwen wordt gedaan binnen twee jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet
gegaan.

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%.

Het eerste lid is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip
van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd met
het daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan.

Overgangsrecht gebruik

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.

Artikel 16  Slotregel

Het bestemmingsplan ‘Landgoed Wolfsbosch’ is een parti€le herziening van het bestemmingsplan
Buitengebied. Deze regels worden aangehaald als: Regels van het bestemmingsplan ' Landgoed
Wolfsbosch' van de gemeente Vught.
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Bijlage 1

Lijst van bedrijfsactiviteiten

Basisinformatie voor milieuzonering

Uit: Bedrijven en milieuzonering
Uitgave VNG, 2009

Voor de toelichting op de lijst van bedrijfsactiviteiten wordt verwezen naar het ontwerp bestemmingsplan
Buitengebied 2011. Bijlage 1 Lijst van bedriffsactiviteiten.
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Bijlage 1 Richtafstandenlijsten

SBI-1993 SBI-2008 [OMSCHRIJVING AFSTANDEN IN METERS INDICES
w w
o [ 14
T =} £ E = & ] o=
E 14 w = 3 g wiid T
: gl Bl & [ & (g2 |5 & [253
- - 2 o Bl & [ ok & v S|m|3|
01 01 - JLANDBOUWY EN DIENSTVERLENING T B.V. DE LANDBOUW
0111, 0113 011,012, 013 [Aklerbouw en fruitteelt {bedrijfsgebouwen; 10 10| 30 C 10 30 2 16 11 EJL
16 12 -
VERVAARDIGING VAN KLEDING; BEREIDEN EN YERVEN VAN
18 14 - BONT
182 141 Vervaardiging van kleding en -toebehoren (excl. van leer) 10 10 30 10 30 2 26 2
20 -
31 282733 -
VERVAARDIGING VAN OVER . ELEKTR. MACHINES,
31 26, 27,33 - JAPPARATEN EN BENODIGDH
316 293 Elektrotechnische industrie n.e.g 30 10} 30 10 30 2 16 1
32 26,33 -
VERVAARDIGING VAN MEDISCHE EN OPTISCHE APPARATEN
33 26, 32,33 - IEn usTRUMENTEN
Fabrieken voor medische en optische apparaten en instrumenten
33 26,32,33 A Je.d. incl reparatie 30 0 30 0 30 2 16 1
34 29 -
VERVAARDIGING VAN MEUBELS EN OVERIGE GOEDEREN
36 31 - NEG
361 9524 2 IMeubelstoffeerderijen b.o. < 200 m2 0 10} 10 a 10 1 1B 1
362 321 Fabricage van munten, sieraden e.d 30 10 10 10 30 2 1G 11B
363 322 Muzieldnstrumentenfabrieken 30 10 30 10 30 2 26 2
3663.1 32991 Sociale werkvoorzisning 0 30} 30 0 30 2 1P i
45 41, 42,43 -
45 41, 42,43 - JBOUWWNIJVERHEID
45 41,42, 43 3 F aannemershedrijven met werkplaats: b.o.< 1000 m* 0 10} 30 10 30 2 16 1]1B
50 45, 47 -
HANDEL/REPARATIE VAN AUTO'S, MOTORFIETSEN;
50 45, 47 - BENZINESERYICESTATIONS
501, 502,504 451, 452, 454 Handel in auto's en meotorfietsen, reparatie- en servicebedriven 10 0 30 10 30 2 P 1B
50204 45204 B JAutobekledenjen 0 0 10 10 10 1 1G 1
5020.5 45205 Autowasserien 10 0 30 0 30 7 3P i
503, 504 453 Handel in auto- en motorfistsonderdelen en -accessoires 0 0 30 10 30 2 1P 1
505 4T3 0 fBenzineservisestations:
505 473 3 |- Zonder LPG 30 0 30 10 30 2 IR 11B
51 46 -
5] 46 - JGROOTHANDEL EN HANDEL SBEMIDDELING
511 481 Handelsbermiddeling {kantoren} 0 0 10 [1] 10 1 1P 1
5134 4634 Grth in dranken 0 0 30 0 30 2 24} 1
5135 4635 (Grih in tabaksprodukten 10 0 30 [i] 30 Z 2G5 1
5136 4636 Grih in suiker, chocolade en suikenwerk 10 0] 30 1] 30 2 26 1
5137 AR3T (Grih in koffie, thee, cacao en specerijen 30 10 30 [i] 30 2 2G 1
5138, 5139 4638, 4639 Grih in overige voedings- en genotmiddelen 10 10} 30 10 30 2 26 [l
514 464, 46733 Grth in overige consumentenartikelen 10 10} 30 10 30 & 26 1
52 47 -
52 47 - JOETAILHANDEL EN REPARATIE T.B.W. PARTICULIEREN
527 952 Reparatie thv. particulieren (excl. auto's en motarfletsen) 0 0 10 10 10 1 1P 1
55 55 -
55: 55 - JLOGIES-, MAALTIJDEN- EN DRANKENYERSTREKKING
5552 562 (Cateringbedrijven 10 0 30 C 10 30 2 IEE
63 52 -
63 52 - JODIENSTVERLENING T.B.V. HET VERVOER
6321 5221 1 JAutoparkeerterreinen, parkeergarages 10 0 30 C 0 30 2 3P 1 L
6322, 6323 5222 Overige dienstverlening thy vervoer (kantoren) 0 0 10 0 10 1 2P 1
634 5229 Expediteurs, cargadoors (kantoren) 0 0 10 [i] 10 1 1P 1
64 64 -
64 53 - JPOST EN TELECOMMUNICATIE
641 531, 532 [Post- en koeriersdiensten 0 0 30 C [1] 30 2 2P 1
642 61 B0 Jzendinstallaties
642 61 E2f FMen TV 0 0 0c 10 10 il 1P 2
642 61 B3 |- GSM en UMTS-steunzenders (indien bouwvergunningplichtic) 0 0 [T 10 10 4l 1P 2
71 7 -
VERHUUR VAN TRANSPORTMIDDELEN, MACHINES, ANDERE
71 77 - JROERENDE GOEDEREMN
711 T [Fersonenautoverhuurbedriven 10 0 30 10 30 2 2P i
714 T2 [Verhuurbedrijven voor roerende goederen n.e.g 10 10} 30 10 30 2 26 2
74 77, 78,80im82 2
4 77,78, 80im82 - JOVERIGE ZAKELIJKE DIENSTVERLENING
74813 74203 Foto- en filmontwikkelcentrales 10 0 30 C 10 30 2 2 G 118
50 55 S
| E 55 — [oNOERS
801, 802 852, 8531 Scholen woor basis- en algemeen voortgezet onderwils 0 0 30 1] 30 2 1P 1
803, 804 85372, 854, 855 [Scholen voor beroeps-, hoger en overig ondenwijs 10 0 30 10 30 2 2P 1
85 86 -
85 86 - JGEZONDHEIDS- ENWELZIINSZORG
853 8341 2 J<inderopvang 0 0 30 0 30 2 2R [
93 93 -
93 96 - JOYERIGE DIENSTYERLENING
93012 98012 (Chemische wasserijen en ververijen 30 0 30 30 30 Z 2 G 1Bl L
93013 98013 A asverzendinrichtingen 0 0 30 [i] 30 2 1G il
93013 95013 B JWasserettes, wassalons 0 0 10 [i] 10 1 1P 1
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