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1 INLEIDING

1.1 aanleiding

Aan de Roosendaalseweg 33 tot en met 37 was tot enige tijd geleden een transportbedrijf
gevestigd. Inmiddels is dit bedrijf verhuisd naar een bedrijventerrein elders in Etten-Leur.

Op het gedeelte van het perceel waar het transportbedrijf was gevestigd komen 20
garageboxen. Aan de Roosendaalseweg, ter hoogte van de voormalige inrit van het
transportbedrijf zal een vrijstaande woning worden gebouwd en tevens zal een gedeelte van de
inrit behouden blijven ten behoeve van de bereikbaarheid van de garageboxen.

De bestaande woningen blijven gehandhaafd, maar de loods is inmiddels gesloopt.

1.2 opzet van de toelichting

In de toelichting wordt ingegaan op de uitgangspunten voor het nieuwe bestemmingsplan
"Roosendaalseweg". In hoofdstuk 2 wordt het plangebied beschreven. Het beleidskader komt in
hoofdstuk 3 aan bod. De kwaliteit van de leefomgeving, waarin verschillende onderwerpen,
zoals geluid, archeologie en dergelijke wordt in hoofdstuk 4 uiteengezet. In hoofdstuk 5 wordt
een toelichting gegeven op het juridische deel van het bestemmingsplan, de regels en de
planverbeelding. hoofdstuk 6 heeft betrekking op de economische uitvoerbaarheid en hoofdstuk
7 op de maatschappelijke toetsing en overleg zoals bedoeld in het Bro. Hoofdstuk 8 geeft een
overzicht van de wijzigingen bij vaststelling weer.



2 BESCHRIJVING SITUATIE

2.1 ligging plangebied

Dit bestemmingsplan heeft alleen betrekking op het perceel Roosendaalseweg 33 tot en met
37. Op onderstaande tekening is de ligging van het plangebied aangegeven.

Schaal 1:2000

2.2 Bestaande situatie
Het plangebied is ongeveer 1800 m2 groot en ligt in het binnenstedelijk gebied.

Het plangebied maakt onderdeel uit van de wijk Grauwe Polder en ligt in het noorden van deze
wijk, aan de Roosendaalseweg. De bebouwing langs deze weg wordt gekenmerkt door forse
vrijstaande woningen met een diversiteit aan verschijningsvormen. Aan de overzijde van het
perceel is zijn naast grondgebonden woningen ook appartementengebouwen in drie tot vier
lagen gebouwd. Tevens ligt er een grote openbare parkeerplaats.

Op het perceel zelf zijn een kleine vrijstaande woning (gekoppeld middels een bijgebouw aan
de twee- onder-een-kapwoning) en een twee-onder-een-kapwoning aanwezig. Achter op het
perceel stond een loods die gebruikt werd voor het transportbedrijf. De woningen zijn in de jaren
'50 van de vorige eeuw gebouwd.



Bestaande bebouwing
2.3 Planbeschrijving

Het plan omvat de bouw van 20 garageboxen en de bouw van een vrijstaande woning aan de
Roosendaalseweg. De huidige inrit zal deels behouden blijven als toegangsweg naar de
garageboxen en als toegang naar de oprit van de nieuw te bouwen woning. De bestaande
woningen op deze locatie worden ook in dit bestemmingsplan meegenomen.

- VERKOOP KAVEL i}\
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nieuw plan

2.4 Vigerend bestemmingsplan

Het perceel Roosendaalseweg 33 tot en met 37 ligt in het bestemmingsplan “ herziening
Grauwe Polder I". Voor het perceel geldt op dit moment de bestemming “Vrijstaande woningen
(villa’s)”. Op grond van deze bestemming kunnen ter plaatse alleen grondgebonden woningen
gebouwd worden. De bouw van garageboxen is niet toegestaan. Daarnaast kan de nieuw te
bouwen vrijstaande woning ook niet voldoen aan de geldende bouwregels. Er dient een woning
gebouwd te worden van minimaal 8,00 meter breed met aan beide zijden een afstand van 4,00
meter tot aan de zijdelingse perceelsgrens. Het nieuwe bouwperceel is voor deze meters niet
breed genoeg.



3 BELEIDSKADER

3.1 Rijksbeleid

3.1.1. Nota Ruimte

De Nota Ruimte heeft als hoofddoel: ruimte voor de ruimtevragende functies en de gerichtheid
op vier algemene doelen:

- versterking internationale concurrentiepositie;

- bevordering krachtige steden en een vitaal platteland;

- borging en ontwikkeling (inter)nationale waarden;

- borging van de veiligheid.

De Nota Ruimte gaat uit van sturing op hoofdlijnen, decentraal wat kan, centraal wat moet en
ziet op ontwikkelingsplanologie en uitvoeringsgerichtheid, op een dynamisch op ontwikkeling
gericht ruimtelijk beleid.

Uit de kaarten behorende bij de Nota Ruimte blijkt dat de locatie is gelegen buiten de
Ecologische Hoofdstructuur, Vogel- en Habitatrichtlijngebied en Natuurbeschermingsgebied.
Etten-Leur is gelegen in een economisch kerngebied, een nationaal stedelijk netwerk en ligt in
de nabijheid van een Nationaal Sleutelproject (Breda).

Vanuit de Nota Ruimte worden er geen specifieke beperkingen opgelegd voor de onderhavige
locatie.

3.2 Provinciaal beleid

3.2.1 Interimstructuurvisie “Brabant in Ontwikkeling” en de Paraplunota Ruimtelijke Ordening
Het provinciale, ruimtelijke beleid is vastgelegd in een interimstructuurvisie. Het hoofddoel van
deze visie is het nastreven van zorgvuldiger ruimtegebruik. Er worden vijf leidende principes
gehanteerd: meer aandacht voor de onderste lagen, zuinig ruimtegebruik, concentratie van
verstedelijking, zonering van het buitengebied, grensoverschrijdend denken en handelen.

Het provinciale beleid gaat uit van een sterk accent op inbreiden en herstructureren,
intensiveren en meervoudig ruimtegebruik. Dit betekent dat bij het zoeken naar ruimte om te
voorzien in de behoeften voor wonen, werken en voorzieningen de mogelijkheden binnen het
bestaande stedelijke gebied zo goed mogelijk worden benut.

De ontwikkelingen op betreffende locatie sluiten aan bij het begrip zuinig ruimtegebruik en
herstructurering.

3.3 Gemeentelijk Beleid

3.3.1. StructuurvisiePlus Etten-Leur in Bloei 2020
In de structuurvisie wordt op hoofdlijnen de ruimtelijke ontwikkeling van de gemeente Etten-Leur
voor een periode van 2004-2020 vastgelegd en weergegeven.

Uitgangspunt is de verdere groei van Etten-Leur. Hierbij wil Etten-Leur zoveel mogelijk
tegemoet komen aan het principe van duurzaam ruimtegebruik. Zuinig omgaan met de steeds
schaarser wordende ruimte is voor de toekomst belangrijk. 50% van de woningbouw vindt
plaats op een binnenstedelijke locatie. De inzet is duurzame woningen in duurzame wijken.



4 KWALITEIT VAN DE LEEFOMGEVING

4.1 Cultuurhistorie en archeologie

4.1.1. Cultuurhistorie

Etten-Leur is ontstaan op een kruispunt van wegen. Het kruispunt waar Etten-Leur rondom is
ontstaan heeft een driehoekige vorm (Frankische Driehoek). De wegen komen samen aan de
zuideinde van de Markt. Eén van die wegen is de Roosendaalseweg.

Door de aanleg van de Rijksweg (A 58) is de historische structuur haast verloren gegaan. Toen
het centrumplan in de jaren '90 werd ontwikkeld, omdat de rijksweg omgelegd werd ten zuiden
van de bebouwde kom van Etten-Leur, was één van de uitgangspunten dat de oude structuur
weer hersteld zou worden.

Op of in de directe nabijheid van het plangebied zijn geen cultuurhistorisch waardevolle
gebouwen of monumenten aanwezig.

4.1.2. Archeologie

De archeologische beleidsadvieskaart voor het landelijk en stedelijk gebied van de gemeente
Etten-Leur, opgesteld door het bureau RAAP in 2000, geeft een archeologische verkenning van
de gemeente. Een kleine punt ten oosten van het plangebied is gelegen in de historische
bewoningslocatie (situatie 1832), de verwachtingswaarde is dan ook hoog. Het overige deel van
het plangebied bestaat uit enkeerdgronden met grondwatertrap VI en kent ook een hoge
verwachtingswaarde.

Maar gelet op de aard en de omvang van het project wordt een nader archeologisch onderzoek
niet noodzakelijk geacht. Inmiddels wordt het archeologiebeleid van de gemeente ook herzien.
De vernieuwde concept-beleidsadvieskaart stelt dat in de bebouwde kom (waar veelvuldige
bodemverstoringen voorkomen) bij minder dan 1000 m2 bebouwing, archeologisch onderzoek
achterwege kan blijven. Ook op basis van toekomstig beleid is het niet noodzakelijk om een
nader archeologisch onderzoek uit te laten voeren.

Echter, het is niet uitgesloten dat bij grond- en bouwwerkzaamheden toch archeologische
vondsten worden aangetroffen. In dit geval geldt, conform artikel 53 van de Monumentenwet, de
verplichting om dit te melden.

4.2 geluid

De Roosendaalseweg is een 30-km weg. Een nader akoestisch onderzoek is dan ook niet
noodzakelijk. Wel dient de wettelijke binnenwaarde gehaald te worden. Dit moet bij de
bouwaanvraag worden aangetoond. Geluid is een afweging in het kader van de ruimtelijke
aanvaardbaarheid. Maar, omdat er binnen het plangebied al geluidgevoelige objecten staan
(een drietal woningen), conform het bestemmingsplan nog een tweetal geluidgevoelige objecten
extra gebouwd mogen worden en gelet op het feit dat er in de directe omgeving van de
projectlocatie alleen maar geluidgevoelige objecten aanwezig zijn, is de bouw van één
vrijstaande woning in het kader van geluid niet (ruimtelijk) onaanvaardbaar.



4.3 externe veiligheid

Er zijn geen bedrijven, routes gevaarlijke stoffen of transportleidingen aanwezig die een
belemmering kunnen vormen voor de ruimtelijke ontwikkeling binnen het plangebied.

plangebied

Risicokaart gemeente Etten-Leur
4.4 flora en fauna

4.4.1 Groenstructuur

Op het perceel is, buiten een voortuin bij de woningen geen groen aanwezig. Op de
achterperceelsgrens is een bomenrij aanwezig met verschillende soorten bomen. Deze
bomenrij kan niet geheel behouden blijven. De bomenrij maakt echter geen onderdeel uit van
waardevolle groenstructuren, zoals verwoord in de Groenbeleidsnota. Drie bomen zullen
gehandhaafd blijven. Deze liggen ten zuidwesten van het perceel.

4.4.2 Flora en Fauna

Op 31 juli 2009 is een quick scan flora en fauna uitgevoerd door 1Jzerman Advies. De conclusie

van dit onderzoek is als volgt:

- de geplande ontwikkelingen hebben geen nadelige effecten op de beschermde

natuurgebieden;
een vergunning op basis van de natuurbeschermingswet of compensatie van de
Ecologische Hoofdstructuur is niet aan de orde;
Algemeen voorkomende soorten kunnen worden aangetroffen, maar deze soorten staan
op lijst 1 van de Flora- en Faunawet. In het kader van ruimtelijke ontwikkelingen hoeven
er geen ontheffingen te worden aangevraagd. Wel dient er zorg gedragen te worden om
de verstoring van de algemene soorten zoveel mogelijk tegen te gaan door verstorende
werkzaamheden in de maanden september en oktober uit te voeren;
Nader onderzoek is niet noodzakelijk vanwege het ontbreken van geschikte biotopen;
Kapwerkzaamheden dienen buiten het broedseizoen plaats te vinden. Indien toch
binnen het broedseizoen wordt gekapt, dient dit onder deskundige begeleiding te
gebeuren.

Op grond van bovenstaande vormt de bestaande flora en fauna geen belemmering voor de
bouw van garageboxen.



4.5 water

4.5.1. Waterparagraaf

Het verharde oppervlak binnen het plangebied zal niet toenemen. Het perceel is op dit moment
volledig verhard. Dit zal in de toekomstige situatie niet anders zijn. Het aantal verharde
vierkante meters zal minimaal gelijk blijven.

Het verharde oppervlak zal niet meer dan 2.000 m2 omhelzen, omdat het perceel maar circa
1860 mz groot is. De invloed op de waterhuishouding zal dan ook niet groot zijn, mede gelet op
de bestaande situatie.

4.5.2 Riolering

De nieuwbouw wordt bij voorkeur voorzien van een verbeterd gescheiden rioleringssysteem,
inhoudend een afvoer voor schoon hemelwater (daken), een afvoer voor vuil hemel water
(terreinen) en een afvoer voor vuil water (keuken/wc). Infiltratie is vanwege het
perceelsgebonden karakter van de ontwikkeling van niet toepassing.

4.6 Bodem

Het plangebied bleek verontreinigd met minerale olie. In 1996 heeft een sanering
plaatsgevonden van deze verontreiniging. In 2004 is opnieuw een bodemonderzoek uitgevoerd.
Op het achterterrein, in de nabijheid van de voormalige olieopslag is de grond met minerale olie
verontreinigd. Inmiddels is een saneringsplan opgesteld. Dit plan gaat uit van sanering van de
verontreinigde grond door middel van ontgraving.

Echter nog niet het gehele plangebied is onderzocht. Er is geen onderzoek verricht naar de
funderingslaag die mogelijk nog onder de bestrating aanwezig is. Nadat de opstallen zijn
gesloopt dient alsnog een bodemonderzoek te worden uitgevoerd voordat er een
bouwvergunning kan worden verleend.

4.7 Hinder door bedrijven

In de directe omgeving van het plangebied zijn geen bedrijven aanwezig. Het stadskantoor, de
winkels en horeca in het centrum liggen op voldoende afstand van het plangebied.

Er is dan ook geen hinder van bedrijven en dus geen belemmering voor de ontwikkeling binnen
het plangebied.

4.8 Luchtkwaliteit

Op 15 november 2007 is de nieuwe Wet luchtkwaliteit in werking getreden (wijziging van de Wet
milieubeheer met betrekking tot luchtkwaliteitseisen). Het Besluit Luchtkwaliteit 2005 is hiermee
komen te vervallen. In de wet wordt het begrip ‘in betekenende mate’ (IBM) ingevoerd.
Ontwikkelingen die ‘niet in betekenende mate’ (NIBM) bijdragen aan een verslechtering van de
luchtkwaliteit hoeven in principe niet meer afzonderlijk te worden getoetst aan de grenswaarden
voor luchtkwaliteit.



De 3%-regel geldt vanaf 1 augustus 2009, toen het Nationaal Samenwerkingsprogramma
Luchtkwaliteit (NSL) formeel in werking is getreden. In het NSL worden de maatregelen
beschreven die de gezamenlijke Nederlandse overheden de komende vijf jaar zullen gaan
uitvoeren om de luchtkwaliteit te verbeteren. In het NSL zijn bovendien de projecten beschreven
die wel ‘in betekenende mate’ bijJdragen aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Het gaat
bijvoorbeeld om grote woningbouwprojecten met duizenden woningen. Projecten met maximaal
500 woningen en minimaal 1 ontsluitingsweg hoeven niet langer getoetst hoeven te worden.
Omdat binnen het plangebied sprake is van de bouw van één woning en 20 garageboxen, zal
het plan zal in ‘niet betekenende mate’ bijdragen aan een verslechtering van de luchtkwaliteit.

4.9 Infrastructuur
4.9.1 Bovengronds

Parkeren
De nieuwe woning krijgt een opstelplaats voor een motorvoertuig op eigen terrein. Daarnaast
worden er garages gebouwd. Aan de geldende parkeernormen wordt dan ook voldaan.

Inrit

Op dit moment is al een grote inrit op het perceel aanwezig. Deze grootte was noodzakelijk voor
de vrachtwagens van het transportbedrijf. Een deel van de inrit blijft behouden als toegangsweg
van en naar de garageboxen en als toegang naar de oprit bij de nieuwe woning. Wel dient deze
bestaande inrit qua verschijningsvorm aangepast te worden.

4.9.2 Ondergronds

Binnen het plangebied zijn geen hoofdtransportleidingen aanwezig. De situering van kabels en
leidingen (die met name onder of aan de rand van infrastructuur liggen) vormen geen
belemmering voor de ruimtelijke ontwikkeling binnen het plangebied. Aan de bestaande
infrastructuur zowel boven- als ondergronds worden geen aanpassingen verricht en ontstaan er
geen belemmeringen voor de ondergrondse infrastructuur.
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5 JURIDISCHE ASPECTEN

5.1 beschrijving van het plan

Het bestemmingsplan “Roosendaalseweg 33-37" is een gedetailleerd bestemmingsplan.
Hiervoor is gekozen om de handhaving van de gewenste situatie binnen dit plangebied te
vergemakkelijken. Daarnaast is gekozen voor een gedetailleerd bestemmingsplan, omdat dit
bestemmingsplan ook in het kader van het project “Actualisering van bestemmingsplannen”
wordt opgesteld. Alle actualiseringsplannen kennen een standaard-systematiek. Deze
standaard-systematiek wordt ook zoveel mogelijk in dit bestemmingsplan toegepast.

5.2 artikelgewijze toelichting

Artikel 1 Begrippen

De meeste begrippen die in de planregels voorkomen zullen geen aanleiding zijn tot
misverstanden, omdat deze worden ook in de dagelijkse taal gebezigd worden. Maar in die
gevallen dat het van belang is dat daar juist geen misverstanden over bestaan zijn de
betreffende begrippen opgenomen met een omschrijving.

Artikel 2 Wijze van meten
Er is een verschil van meten tussen de bouwkundige wijze en de stedenbouwkundige wijze. Om
die reden is in het bestemmingsplan opgenomen hoe gemeten moet worden.

Artikel 3 Tuin
De bestemming “Tuin” heeft betrekking op de tuin behorende bij de woningen. Binnen deze
bestemming zijn geen gebouwen toegestaan, behoudens erkers en tochtportalen.

Artikel 4 Verkeer-Verblijf

Binnen de bestemming Verkeer-Verblijf is het mogelijk om ter hoogte van de aanduidingen
garageboxen op te richten. Dit artikel geeft de bouw- en gebruiksregels binnen deze
bestemming weer.

Artikel 5 Wonen-Aaneengesloten

Voor de bestaande woningen binnen het plangebied is gekozen voor de bestemming Wonen-
Aaneengesloten. De woningen zijn, hetzij via de hoofdbebouwing, hetzij via aanbouwen direct
aan elkaar verbonden. Binnen deze bestemming zijn bouwregels opgenomen waar de
woningen en de aan- en uitbouwen en bijgebouwen aan moeten voldoen. Ook de regels voor
een aan-huis-gebonden-beroep zijn in dit artikel opgenomen. In bijlage 6 van de toelichting is
uiteengezet welke beroepen/bedrijven passend zijn in een woonomgeving, om onduidelijkheden
zoveel mogelijk te voorkomen. Tot slot zijn de regels voor huisvesting voor mantelzorg ook in dit
artikel opgenomen.

Op de planverbeelding is een bouwvlak aanwezig waarin ook de goothoogte en (bouw)hoogte
van gebouwen zijn opgenomen.

Artikel 6 Wonen-Vrijstaand

De bestemming Wonen-Vrijstaand maakt het mogelijk om een nieuwe vrijstaande woning
binnen het plangebied te bouwen. Binnen deze bestemming zijn bouwregels opgenomen waar
de woning aan moet voldoen. Ook zijn bouwregels opgenomen voor de bouw van aan- en
uitbouwen en bijgebouwen. Verder zijn ook de regels voor een aan-huis-gebonden-beroep zijn
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in dit artikel opgenomen. In bijlage 6 van de toelichting is uiteengezet welke beroepen/bedrijven
passend zijn in een woonomgeving, om onduidelijkheden zoveel mogelijk te voorkomen. Tot
slot zijn de regels voor huisvesting voor mantelzorg ook in dit artikel opgenomen.

Op de planverbeelding is een bouwvlak aanwezig waarin ook de goothoogte en (bouw)hoogte
van gebouwen zijn opgenomen.

Artikel 7 Anti-dubbeltelregel

Om misbruik van de bouwregels te voorkomen, is in dit artikel bepaald dat gronden, die

al eens als berekeningsgrondslag voor een bouwvergunning hebben gediend, niet nogmaals als
zodanig kunnen dienen. Doel van deze zogenaamde dubbeltelregel is te voorkomen

dat, wanneer volgens een bestemmingsplan bepaalde gebouwen niet meer dan

een bepaald deel van een bouwperceel mogen beslaan, het opengebleven terrein niet

nog eens meetelt bij het toestaan van een ander gebouw, waaraan een soortgelijke eis

wordt gesteld.

Artikel 8 Algemene bouwregels
In dit artikel zijn de algemene bouwregels opgenomen ten behoeve van ondergrondse werken
en bouwwerken.

Algemene 9 ontheffingsregels
In dit artikel zijn enkele algemene ontheffingen opgenomen. Deze ontheffingen betreffen
het overschrijden van bebouwingsgrenzen alsmede het gering afwijken van maatvoeringen.

Artikel 10 Algemene procedureregels
In dit artikel zijn de algemene procedureregels opgenomen die van toepassing zijn bij
het verlenen van ontheffing.

Artikel 11 Overgangsrecht

In lid 1 zijn de overgangsregels ten aanzien van het bouwen opgenomen. Bouwwerken
die, op het moment dat het plan inwerking is getreden, bestaan of (kunnen) worden
gebouwd met inachtneming van de Woningwet en die afwijken van het bestemmingsplan
mogen gedeeltelijk worden veranderd of vernieuwd mits de bestaande afwijkingen

naar aard en omvang niet worden vergroot. Is het bouwwerk verloren gegaan naar aanleiding
van een calamiteit dan mag het bouwwerk volledig worden vernieuwd of veranderd

mits de bouwaanvraag daarvoor binnen 2 jaar na de calamiteit wordt ingediend.

Het voorgaande geldt niet voor bouwwerken die zonder bouwvergunning zijn gebouwd

in strijd met het toen geldende plan en voor illegaal gebruik van bouwwerken. Lid 2 betreft
het overgangsrecht met betrekking tot gebruik van gronden en bouwwerken dat

afwijkt van het plan op het moment dat dit plan inwerking is getreden. Dit gebruik mag
worden voortgezet. Wijziging van het afwijkend gebruik is slechts toegestaan indien de
afwijking hierdoor niet wordt vergroot.

Artikel 12 Slotregel
De regels kunnen worden aangehaald onder de naam “Roosendaalseweg 33-37".
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6 ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

De herontwikkeling betreft een particulier initiatief. Behoudens kosten van ambtelijke
voorbereiding van het bestemmingsplan zijn er geen kosten aan de ontwikkeling verbonden
voor de gemeente. Tevens worden terechte planschadeclaims ook afgewenteld aan
ontwikkelaar.

Grondexploitatie

Gelet op het bepaalde in artikel 6.12 Wro, moet de gemeente een exploitatieplan vaststellen
voor gronden waarop een in het Besluit ruimtelijke ordening aangewezen bouwplan is
voorgenomen. Omdat het bouwrecht in het bestemmingsplan “Herziening Grauwe Polder I” al
een bouwmogelijkheid voor een vrijstaande woning al aanwezig was en in dit nieuwe
bestemmingsplan wordt meegenomen met een zeer kleine aanpassing is artikel 6.12 Wro niet
van toepassing.
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7 MAATSCHAPPELIJKE TOETSING EN OVERLEG

Op 27 oktober 2009 heeft de laatste klankbordgroepbijeenkomst plaatsgevonden met onder
andere omwonenden. Daarnaast is er vooroverleg gevoerd met de provincie Noord-Brabant,
VROM-Inspectie regio Zuid en met het Waterschap.

7.1 vooroverleg

Provincie Noord-Brabant

Voor deze locatie was eerst een andere invulling bedacht. Een invulling met twee kleinschalige
appartementegebouwen. Dit plan is op 11 september 2008 in het planteamoverleg (overleg
tussen gemeente en provincie) besproken. De provincie had aangegeven dat dit plan niet in
vooroverleg hoeft, indien er geen beperkingen zijn in het kader van flora en fauna en/of
archeologie. Nu het plan is gewijzigd, het nieuwe plan ook kleinschaliger is dan het vorige plan,
het feit dat archeologisch onderzoek niet meer noodzakelijk is en uit het flora en fauna
onderzoek is gebleken dat er geen beperkingen zijn mogen wij een beroep doen op de
toezegging van de provincie op 11 september 2008.

Waterschap Brabantse Delta

Op 26 oktober 2009 heeft het Waterschap over het beoogde bouwplan geadviseerd. Het
verhard oppervlak dat afgekoppeld wordt van de gemengde riolering is kleiner dan 2000 mz2. Dit
betekent dat er geen retentievoorziening nodig is. Wel wijst het Waterschap op het feit dat voor
de lozing van hemelwater vanaf het verhard oppervlak op het oppervlaktewater een vergunning
van het waterschap noodzakelijk is.

Het Waterschap kan positief adviseren.
7.2 inspraak/burgerparticipatie

De ontwikkelingen aan de Roosendaalseweg 33-37 heeft een lange voorgeschiedenis. Vanaf
het begin is een werkgroep samengesteld bestaande uit omwonenden en een
vertegenwoordiger van de Seniorenraad. Op 27 oktober 2009 is de laatste bijeenkomst
geweest. Het verslag van deze bijeenkomst is in de bijlage opgenomen. De werkgroep sprak
zich met name uit over de bestaande bomenrij. Naar aanleiding van deze opmerkingen is
besloten om drie bomen op het perceel te behouden. Hierdoor kwamen drie garageboxen te
vervallen. De drie bomen maken nu onderdeel uit van de te verkopen kavel. Alle overige bomen
zullen wel worden gekapt.

7.3 zienswijzen
Gedurende een termijn van zes weken vanaf 18 februari 2010 heeft het ontwerp-

bestemmingsplan ter inzage gelegen. Binnen deze termijn is één zienswijze ingediend.
Verwezen wordt naar bijlage 5 van deze toelichting.
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8 OVERZICHT VAN WIJZIGINGEN

Naar aanleiding van de ingediende zienswijze zijn de planregels en de plantoelichting als volgt
gewijzigd:

Plantoelichting
De artikelgewijze toelichting van artikel 9 in hoofdstuk 5 is aangepast, omdat een algemene
ontheffingsbevoegdheid voor de bouw van masten uit de planregels is gehaald.

Planregels
Artikel 1:
- het begrip ‘antenne installatie’ is verwijderd;

Artikel 4:

- aanpassing van de hoogte van (lichtymasten van 8,00 m naar 4,00 m en er is voor
gekozen om deze hoogte alleen van toepassing te verklaren voor lichtmasten en niet
voor overige masten;

- artikel 4.4. een gebruiksverbod is toegevoegd.

Daarnaast zijn nog enkele ambtshalve wijzigingen doorgevoerd:

Plantoelichting

- hoofdstuk 8 is ingevuld;

- hoofdstuk 7 is aangevuld met paragraaf 7.3;

- aanvulling artikelgewijze toelichting van artikel 4 en 5 in hoofdstuk 5 naar aanleiding van
de beleidsregel ‘aan huis gebonden beroep en bedrijf’;

- artikelgewijze toelichting in hoofdstuk 5 met betrekking tot de algemene wijzigingsregel
is verwijderd, want die komt in de planregels niet voor;

- artikelgewijze toelichting procedureregel gewijzigd. Er zijn geen wijzigingsbevoegdheden
of uitwerkingplichten opgenomen in de planregels. Deze procedureregel geldt dan ook
alleen voor de ontheffingen;

- nhota van zienswijzen en beleidsregel ‘aan huis gebonden beroepen en bedrijven’ zijn
toegevoegd aan de bhijlagen.

Planregels
Artikel 2:
- tekstuele aanpassing van 2.1.7.

Artikel 3:
- de toegestane hoogte van een erker is iets aangepast.

Artikel 5/6:
- beleidsregel ‘aan huis gebonden beroepen en bedrijven’ zorgde voor enkele
aanpassingen in de planregels;
- enkele tekstuele verbeteringen zijn doorgevoerd.

Artikel 10:
- wordt nu direct verwezen naar de Algemene wet bestuursrecht.
- Daarnaast zijn er geen wijzigingsbhevoegdheden of uitwerkingsplichten opgenomen in dit
bestemmingsplan. Daar hoeft dan ook niet naar verwezen te worden.
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BIJLAGE 1
Reactie regioarcheoloog
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Mw. drs. M. Parlevliet
regioarcheoloog

Aalburg---Alphen-Chaam---Baarle-Nassau---Drimmelen---Etten-Leur
Moerdijk---Oosterhout---Werkendam---Woudrichem---Zundert

Regiobureau Breda | Claudius Prinsenlaan 10 | Postbus 3400 | 4800 DK Breda
076-529 4183 1 06-1001 4392 | m.parlevliet@breda.nl | ma-di-wo-vr aanwezig

L #
$% &
o "))

Hoi Masja,

Ik wil je graag een vraagje stellen (zie bijlage) en wil je vragen of het je lukt om deze week (vrijdag 15
mei) een korte reactie zou kunnen geven. Mocht dat niet lukken, wil je dit mij dan laten weten?

Groetjes,

Esther de Koning-Barten | Medewerker gebiedsontwikkeling
Gemeente Etten-Leur | Postbus 10100 | 4870 GA Etten-Leur
T (076) 5024213 | F (076) 5033880 | E Esther.deKoning@etten-leur.nl | | www.etten-leur.nl

DISCLAIMER
Deze e-mail is uitsluitend bestemd voor de geadresseerde(n).
Verstrekking aan en gebruik door anderen is niet toegestaan.
Gemeente Etten-Leur sluit iedere aansprakelijkheid uit die
voortvloeit uit elektronische verzending

This e-mail is intended exclusively for the addressee(s),
and may not be passed on to, or made available for use by
any person other than the addressee(s)

Gemeente Etten-Leur rules out any and every liability
resulting from any electronic transmission.

nnnnnn kkkkkkkkkkkkkkhhkkhkkkhhkkhkhkkhkkhhhkkkrk *%

Voor de e-mail disclaimer van de Gemeente Breda zie:
http://www.breda.nl/index.php?simaction=content&iinead=1&action=11&pagid=bri&imainid=109&isubid=&st
ukid=6383
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Beste Masja,

Voor de locatie aan de Roosendaalseweg 33-37 is het idee ontstaan om op het gedeelte van
het vm. transportbedrijf twee dingen te bouwen:

aan de zijde van de Roosendaalseweg een vrijstaande woning (groene ster)

op het achterterrein ongeveer 23 garageboxen (gele ster)

De totale oppervlakte van de toekomstige bebouwing zal ongeveer als volgt zijn:
vrijstaande woning incl. bijgebouwen +/- 55 mz;
garageboxen +/- 450 m2

In totaal dus om en nabij de 500 m2,

De archeologische verwachting volgens de advieskaart is hoog, maar behoud in huidige staat
niet vereist. Echter de concept-beleidsadvieskaart zegt het volgende: het is bebouwde kom
(bodemverstoringen) en bij meer dan 1000 m2 is archeologisch onderzoek noodzakelijk. Nu is
dit nog geen vastgesteld beleid en nu ligt dit nog bij de provincie, maar ik wil je graag vragen of
in deze situatie een archeologisch onderzoek noodzakelijk is.
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BIJLAGE 2
Quick scan flora en fauna d.d. 31 juli 2009
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quick scan flora en fauna

onderzoek naar beschermde natuurwaarden
ten behoeve van ruimtelijke ontwikkelingen

jjzerman advies

ruimtelijke ordening & ecologie

locatie Roosendaalseweg, Etten-Leur
rapportnummer 2009192
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quick scan flora en fauna

Locatie Roosendaalseweg, Etten-Leur

rapportnummer 2009192

rapportnummer:
datum:

opdrachtgever:

contactpersoon:

uitvoerder:

projectleider:

NGB

2008192

31 juli 2009

Maas-Jacobs Vae;tgr;ed Bv
De Ambachten 31

4881 XZ Zundert
078-5975200

De heer M. Foesenek

©  Wzerman advies_

St. Josephstraat 126e

5017 GL Tilburg

Tel. 013-5821401

GSM 06-38506432

Mail sander@landschappers.nl
wiywjjizermanadvies.com

S.J. Mzerman

lJzerman advies is aangesioten bij het Netwerk Groene Bureaus
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quick scan fiora en fauna Roosendaaiseweg Etten-Leur

Inleiding

Maas Jacobs Vastgoed BV verzocht lJzerman advies een quick scan flora en fauna op te stellen voor
de planlocatie aan de Roosendaalseweg te Etten-Leur.

De quick scan is uitgevoerd in het kader van een ruimtelijke ontwikkelingen.

Bij ruimtelijke ingrepen dient in kaart te worden gebracht of de actuele beschermde natuurwaarden
van de locatie worden bedreigd.

In deze quick scan flora en fauna wordt vooraf een inschatting gemaakt van de effecten die toekom-
stige ruimtelijke ingrepen op de actuele beschermde natuurwaarden zullen hebben. Daarnaast wordt
ook vanuit het oogpunt van planologische gebledsbescherming naar de locatie gekeken.

De quick scan flora en fauna is een toetsingsinstrument en levert een aantal duidelijke adviezen die
betrekking hebben op de te volgen procedures en handelingen (zoals bijvoorbeeld, een aanvullend
onderzoek of een ontheffing op de Flora- en faunawset, een vergunning Natuurbeschermingswet, of
een goedgekeurde gédragscode). -

lJzerman advies is aangesloten bij het Netwerk Groene Bureaus en hanteert de dodr deze branche-
organisatie opgestelde gedragscode.

£

jzerman advies
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BIJLAGE 3
Verslag werkgroepvergadering d.d. 27 oktober 2009
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Werkgroep “herontwikkeling percelen Roosendaalseweg 33tm 37,
v.m. terrein firma Rokx”

Datum: 27 oktober 2009 Verslag no. 5

Aanwezig :

Dhr. R. van der Westen, bewoner Bazuinlaan 40

Dhr. H.C.M. Tak, Roosendaalseweg 29

Dhr. C. Peeters, Roosendaalseweg 39

Dhr. R. Wijbenga, namens de Seniorenraad

Dhr. J. Bastiaansen, Bazuinlaan 36

Dhr. P. Heling, Bazuinlaan 42

Dhr. M. Foesenek, Maas-Jacobs Vastgoed B.V.

Dhr. J.P. Schouw, wethouder (voorzitter) gemeente Etten-Leur

Mw. E. de Koning, medewerkster Ruimtelijke Ordening, gemeente Etten-Leur
Mw. . van der Stel, medewerkster Ruimtelijke Ordening (notuliste), gemeente Etten-Leur

Afwezig met bericht van verhindering

Mw. G. Peeters-Meulen, Bazuinlaan 30
Dhr. B. van der Heijden, Bazuinlaan 32
Dhr. K. Konings, Woonstichting Etten-Leur

Opening.

De voorzitter heet iedereen van harte welkom.

De laatste keer is de werkgroep op 8 juli 2009 bijeengeweest. In het overleg van 8 juli 2009 is
besproken dat de bestaande woningen (vrijstaande en twee-onder-een-kap) worden verkocht
en dat de achtertuinen van deze woningen iets worden doorgetrokken naar de achterzijde,
zodat de tuinen groter worden. Tussen de woningen aan de Roosendaalseweg nummer 37 en
39 zal een vrijstaande woning opgericht worden. Op het achterterrein zijn garageboxen
voorzien welke aan de voorzijde ontsloten wordt. Het terrein kan afgesloten worden.

Tevens heeft de werkgroep in datzelfde overleg gevraagd om aandacht te schenken aan een
vijftal punten:

1. Behoud zoveel mogelijk bomen op het achterterrein;

2. Leg de hobbymatige activiteiten welke er toegestaan zijn bij de bestemming “Verkeer en
verblijf’ en de aanduiding “Garageboxen” vast;

3. Zorg voor een degelijke afsluiting van het terrein;

4. Laat de ontwikkelaar in overleg met de naastgelegen buren de erfafscheiding te bepalen;
5. Houd de werkgroep op de hoogte met betrekking tot de voortgang van het bouwplan.

Met betrekking tot de punten 2 tot en met 5 zijn er geen wijzigingen te melden en deze punten
hebben ook de aandacht van de gemeente. Met betrekking tot punt 1 dient gemeld te worden
dat de gemeente van de initiatiefnemer een kapvergunning heeft ontvangen voor de kap van de
bomenrij op het achterterrein waar de garageboxen zijn voorzien. De gemeente heeft geen
rechtsmiddelen om deze kapvergunning te weigeren. Wel bestaat de mogelijkheid voor burgers
om bezwaar te maken tegen de verleende kapvergunning.

De werkgroep geeft aan zich niet serieus genomen te voelen omdat het behoud van de
bomenrij één van de belangrijkste speerpunten was voor de werkgroep.
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De heer Foesenek (Maas-Jacobs) spreekt dit tegen. Gedurende de bijeenkomsten van de
werkgroep is er goed overleg geweest met betrekking tot het bouwplan voor het realiseren van
een appartementencomplex. Hierbij is er door de initiatiefnemer rekening gehouden met de
wensen van de werkgroep. Dat dit bouwplan geen doorgang vindt is niet toe te rekenen aan de
initiatiefnemer of de werkgroep, maar aan een communicatiefout binnen de gemeente waarvoor
de wethouder reeds excuses heeft aangeboden. De initiatiefnemer had bij dit bouwplan de
bomenrij willen behouden uit privacyoverwegingen voor de achtertuin gelegen aan de
Bazuinlaan.

De heer Foesenek (Maas-Jacobs) brengt naar voren dat ook met betrekking tot het bouwplan
van de garageboxen de wens van de werkgroep om de bomenrij te behouden door de
initiatiefnemer onderzocht is. Ondanks dat het niet nodig was om voor de aanvraag van de
kapvergunning een flora en fauna ondezoek uit te laten voeren heeft de initiatiefnemer dit toch
laten doen. Hieruit is gebleken dat de aanwezige bomen ongeschikt zijn als vaste verblijfslocatie
voor boombewonende vleermuizen. Verwijdering van de bomenrij heeft daarnaast geen
significant nadelig effect op fourageergebied of trekroutes voor vleermuizen, omdat de ligging
binnen de bebouwde omgeving niet de functie van verbindingszone tussen belangrijke
leefgebieden bezit. Een kopie van het flora en fauna onderzoek is als bijlage bij dit verslag
ingesloten.

Om de garageboxen te kunnen realiseren is het noodzakelijk dat de bomenrij gekapt wordt. Bij
behoud van de bomenrij moeten er 16 garageboxen geschrapt worden, dit is niet haalbaar.
Omdat het hier gaat om de bouw van garageboxen is behoud van de bomenrij uit
privacyoverwegingen ook niet nodig.

Conclusie:

Na enige discussie komt de werkgroep tot de volgende conclusie: inventariseer of de 2 a 3
mooiste bomen aan de westzijde (direct naast perceel Roosendaalseweg 39) van de bomenrij
behouden kunnen blijven.

Realiseer in overleg met de naast- en achtergelegen buren een mooie erfafscheiding waarbij
ook naar de hoogteverschillen van de belendende percelen gekeken wordt.

Verder geeft de heer Tak aan om tijdens de bouwactiviteiten van de garageboxen rekening te
houden met een boom gelegen in zijn achertuin. Deze boom staat nabij de perceelsgrens.

Sluiting.

De voorzitter bedankt iedereen voor zijn aanwezigheid. Zoals afgesproken wordt de werkgroep
op de hoogte gehouden van de voortgang van het project en de stappen die genomen worden
gedurende de planprocedure.

Hierna wordt de vergadering gesloten.

Bijlagen:
Kopie quick scan flora en fauna.

Gezien en akkoord,
Voor het verslag,

Wethouder Schouw.
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BIJLAGE 3

Gedeelte verslag planteam provincie Noord-Brabant e
Etten-Leur d.d. 11 september 2008 en watertoets Wat
Brabantse Delta d.d. 26 oktober 2009

n gemeente
erschap

42



43



Overleg tussen de gemeente Etten-Leur en het plante _am provincie Noord-Brabant d.d. 11

september 2008

Aanwezig vanuit de Provincie Noord-Brabant:
- Bart Coolen

- Floor Naus

- Marinus Biemans

Aanwezig vanuit de gemeente Etten-Leur:
- Jos Verbraaken

- Riny van Oers

- Ingrid van der Stel

15. Locatie Roosendaalseweq 33-37.
Geen voor-overleg nodig mits archeologie-, en flora en fauna onderzoek geen beperkingen
opleveren.

Het volgend overleg vindt plaats op maandag 19 janu  ari 2009. Tijdstip 10:00 tot 12:00 uur. Lokatie: Pr  ovinciehuis Den
Bosch.
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Bijlage 5:
Notitie van zienswijzen

48



49



Notitie van zienswijzen ontwerp-bestemmingsplan Roosendaalsweg 33-37

Op 17 februari 2010 is de terinzagelegging van het ontwerp-bestemmingsplan
Roosendaalseweg 33-37 bekend gemaakt in de Etten-Leurse Bode en de Staatscourant. Het
ontwerp-bestemmingsplan heeft vanaf 18 februari 2010 tot en met 31 maart 2010 ter inzage
gelegen. Gedurende de genoemde termijn konden mensen een zienswijze indienen.

Binnen de gestelde termijn is één zienswijze ingediend. Deze notitie dient ter beantwoording
van de ingediende zienswijze.

Dhr. H.A.M. van der Heijden, Bazuinlaan 32, 4876 AE, Etten-Leur (ingekomen 30 maart 2010)

Beknopte puntsgewijze inhoud van de zienswijze:
1. artikel 4.2:
mogelijkheid tot het bouwen van een lichtmast van 8,00 m opgenomen, dit is niet
wenselijk.
Voorgesteld wordt om de hoogte te schrappen en maximaal 3,25 m op te nemen en
eventueel een afwijkingsmogelijkheid door middel van ontheffing voor hoger.

2. artikel 5.2 en 6.2:
goothoogte en bouwhoogte van aaneengesloten en vrijstaande woning wordt niet
aangegeven en gepleit wordt om deze wel op te nemen.

3. artikel 9:
laat de mogelijkheid tot ontheffing verlenen voor een mast van 40 meter achterwege,
want die is nooit passend op dit perceel, in deze omgeving.

4. scherp het verbod tot het gebruik van garageboxen tot een werkplaats aan door deze
niet alleen in de begripsbepaling op te nemen, maar ook als gebruiksverbod.

Reactie van de gemeente:

1. Wij delen de mening van reclamant. Een lichtmast op deze locatie van 8,00 m is niet
passend. Wij zullen deze hoogte dan ook aanpassen. Echter niet naar 3,25 meter, maar
naar 4,00 meter. Een ontheffingsmogelijkheid voor hoger zullen wij niet opnemen, omdat
wij de mening van reclamant delen dat hogere palen hier echt niet passend zijn.

2. De goothoogte en bouwhoogte staan aangegeven op de planverbeelding in een cirkel.
In de planregels wordt verwezen naar deze zogenaamde ‘aanduidingen’. Voor beide
type woningen (aaneengesloten en vrijstaand) geldt een maximale goothoogte van 6
meter en een maximale nokhoogte van 10 meter. Het ontwerp-bestemmingsplan bevat
dus wel degelijk maximale hoogten voor de woning(en).

3. Wij delen de mening van reclamant en zullen deze ontheffingsbevoegdheid uit de regels
halen.

4. Gelet op de expliciete uitspraken door de klankbordgroep met betrekking tot de vrees

voor bedrijfies in de garageboxen, zullen wij een gebruiksverbod opnemen voor de
uitoefening van enige vorm van handel of bedrijf.
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Conclusie:
Met uitzondering van punt 2, kunnen wij ons vinden in de zienswijzen van reclamant. Alle
andere punten leiden tot wijzigingen van het ontwerp-bestemmingsplan.
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Bijlage 6:
‘Aan huis gebonden beroepen en bedrijven’
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Aan huis gebonden beroepen en bedrijven

In deze toelichting wordt uiteengezet hoe de gemeente Etten-Leur invulling geeft aan de
juridische regeling voor aan huis gebonden beroepen/bedrijven.

1. Rechtstreeks toegestane beroepen
De rechtspraak heeft bepaald dat een vrij beroep in overeenstemming is met de functie
woondoeleinden. Het uitoefenen van een vrij beroep is dan ook, zonder enige vorm van
discussie, een aan huis gebonden beroep, conform de geldende bestemmingsplannen. Maar
wat zijn nu ‘vrije beroepen’? De Kamer van Koophandel definieert een vrij beroepsbeoefenaar
als volgt: iemand die wordt gevraagd om zijn individuele, persoonlijke kwaliteiten die in het
algemeen op artistiek of academisch/HBO-niveau liggen. Naar aanleiding van de lijst van de
Kamer van Koophandel heeft de gemeente Etten-Leur een lijst met beroepen samengesteld:
- adviseur

advocaat

accountant/administratieconsulent

alternatieve genezer

belastingconsulent

architect (gebouwen, tuin en landschap, interieur)

computerservice (systeembouw, analyse, webdesign e.d.)

decorateur/etaleur

dierenarts

edelsmid

fotograaf/cameraman

glasblazer

hondenverzorger (maximaal één behandelstoel/-tafel)

illustrator/vormgever

instrumentenmaker

interim-medewerker

internetwinkel (slechts kantoor)

journalist

kapper (maximaal één behandelstoel/-tafel)

kinderopvang/buitenschoolse opvang

kleermaker/kledinghersteller

kunstenaar

lijstenmaker

makelaar

manicure (maximaal één behandelstoel/-tafel)

masseur (maximaal één behandelstoel/-tafel)

medische en paramedische beroepen (maximaal één behandelstoel/-tafel)

nagelstyliste (maximaal één behandelstoel/-tafel)

notaris

ontwerper

organisatieadviseur

pedicure (maximaal één behandelstoel/-tafel)

pottenbakker

redacteur
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registeraccountant

reparateur van kleine consumentenartikelen (klokken, tv's, antiek e.d.)

schoonheidsspecialist/visagist (maximaal één behandelstoel/-tafel)

stedenbouwkundige

strijkservice

tandarts of tandtechnisch specialist (maximaal één behandelstoel/-tafel)

tekstverwerker

theaterbureau

tolk/vertaler

uitvaartverzorger

- videobewerker

Alle bovengenoemde beroepen zijn beroepen die rechtstreeks aan huis zijn toegestaan. (mits
natuurlijk aan de overige bepalingen uit het bestemmingsplan wordt voldaan, met name de eis
dat degene die het beroep uitoefent ook hoofdbewoner van de woning is).

Voorgaande lijst is niet uitputtend bedoeld. Een vergelijkbaar beroep met één van de in de lijst
genoemde beroepen is ook rechtstreeks toegestaan.

2. Overige beroepen en bedrijven

Naast de in onderdeel 1 genoemde beroepen is de gemeente Etten-Leur van mening dat er nog
enkele beroepen en bedrijven zijn die, in principe, wanneer deze aan enkele voorwaarden
voldoen, ook rechtstreeks in of bij de woning toelaatbaar zijn. Het gaat om de volgende
beroepen:

autorijschool

bloemschikker
kleinmeubelmaker/stoffeerder
cursus/bijscholing/workshop (kleinschalig)

Indien deze beroepen voldoen aan de volgende criteria, dan zijn deze beroepen ook
rechtstreeks aan huis toegestaan:
1. ervindt slechts een beperkt cliéntenbezoek aan huis plaats;
2. de werkzaamheden vormen geen overlast voor de omgeving (denk hierbij met name aan
geluids- en geuroverlast, overlast van stof en parkeeroverlast) en zijn dan ook passend
in een woonomgeving.

glazenwasser

schoorsteenveger

hovenier

timmerman, loodgieter, installateur, klusjesman, schilder, behanger, stucadoor en
dergelijke.

Indien deze beroepen voldoen aan de volgende criteria, dan zijn deze beroepen ook
rechtstreeks aan huis toegestaan:
1. ervinden slechts administratie-/kantoorwerkzaamheden aan huis plaats;
2. ervindt slechts zeer beperkte opslag plaats binnen de toegestane vierkante meters
3. voor bijgebouwen (met uitzondering van de bestemmingsplanmogelijkheden voor extra
50 m2 voor een praktijkruimte);
4. de hoofdwerkzaamheden vinden elders (op locatie) plaats.
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Bovenstaande opsommingen zijn ook niet uitputtend bedoeld. Indien een verzoek niet voorkomt
in deze opsommingen, maar gelijk te stellen is aan één van de genoemde beroepen/bedrijven
en voldoet aan de bovengenoemde criteria, is het beroep of bedrijf in principe ook rechtstreeks
toegestaan in of bij de woning.

3. Welke beroepen/bedrijven vallen in elk geval nie  t onder een aan huis gebonden

beroep?

Het mag duidelijk zijn dat in ieder geval die beroepen/bedrijven die niet voldoen aan de in het
bestemmingsplan opgenomen criteria, niet passend zijn bij de woonfunctie en niet passend zijn
in de woonomgeving. Maar indien een beroep of bedrijf ook niet binnen onderdeel 1 of 2 te
scharen valt, is het beroep of bedrijf ook niet passend bij de woonfunctie en niet passend in een
woonomgeving. De volgende beroepen/bedrijven zijn in elk geval niet passend bij de
woonfunctie en niet passend in de woonomgeving:

afhaalgelegenheid voor eten en/of drinken

autoreparateur

cateringbedrijf

fokkerijbedrijf

groothandel (indien er sprake is van opslag)

grootmeubelmaker

koeriersbedrijf

scooterreparateur

verzorgende (kapper, schoonheidsspecialiste e.d.) of (para)medische (huisarts, masseur
e.d.) beroepen met meer dan één behandelstoel/-tafel

wasserette/wasserij

categorie 3-bedrijven conform de lijst van de VNG ‘Bedrijven en milieuzonering’
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