Tuinen Oliemolen



bestemmingsplan Tuinen Oliemolen

Inhoudsopgave

Planregels

Hoofdstuk 1
Artikel 1
Artikel 2

Hoofdstuk 2
Artikel 3
Artikel 4

Hoofdstuk 3
Artikel 5
Artikel 6
Artikel 7
Artikel 8

Hoofdstuk 4
Artikel 9
Artikel 10

Bijlage bij de
Bijlage 1

Inleidende regels
Begrippen
Wijze van meten

Bestemmingsregels
Tuin
Waarde - Archeologie 4

Algemene regels
Anti-dubbeltelregel
Algemene gebruiksregels
Algemene afwijkingsregels
Algemene procedureregels

Overgangs- en slotregels
Overgangsrecht
Slotregel

regels

Landschappelijke inpassing

O~N~N ODd

12
12
12
12

13
13
13

bestemmingsplan "Tuinen Oliemolen" (vastgesteld)



bestemmingsplan Tuinen Oliemolen

bestemmingsplan "Tuinen Oliemolen" (vastgesteld)



bestemmingsplan Tuinen Oliemolen

Hoofdstuk 1 Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

In deze regels wordt verstaan onder:

1.1 plan

het bestemmingsplan 'Tuinen Oliemolen' met identificatienummer NL.IMRO.0866.BP00198-0301 van
de gemeente Waalre;

1.2 bestemmingsplan

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

1.3 bebouwing

één of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde;
14 bestaand

a. bij bouwwerken; een bouwwerk dat op het moment van terinzagelegging van het ontwerp van het
plan bestaat of wordt gebouwd, dan wel nadien kan worden gebouwd krachtens een
omgevingsvergunning, waarvoor de aanvraag vOor het tijdstip van terinzagelegging is ingediend,
tenzij in de regels anders is bepaald;

b. bij gebruik: het gebruik dat op het moment van terinzagelegging van het ontwerp van het plan
bestaat, tenzij in de regels anders is bepaald;

1.5 bouwen

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

1.6 bouwperceel

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

1.7 bouwperceelsgrens

een grens van een bouwperceel;

1.8 bouwwerk

een bouwkundige constructie van enige omvang die direct en duurzaam met de aarde is verbonden;

1.9 gebouw

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

1.10 hoofdgebouw

€én of meer panden, of een gedeelte daarvan, dat noodzakelijk is voor de verwezenlijking van de
geldende of toekomstige bestemming van een perceel en, indien meer panden of bouwwerken op het
perceel aanwezig zijn, gelet op die bestemming het belangrijkst is;

1.11 huishouden

een verzameling van één of meer personen die een huishouding voeren, waarbij sprake is van
continuiteit in samenstelling en onderlinge verbondenheid;
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1.12 landschappelijke inpassing

het inpassen van een gebouw, of een gebruik in het landschap, op perceels-, of clusterniveau, waarbij
afstemming plaatsvindt op de structuur van het landschap door middel van de architectuur en/of de
sloop, of situering van de gebouwen en/of de aanplant van gebiedseigen beplanting, dan wel de
aanleg van andere landschappelijke elementen, zoals waterpartijen, of grondwallen;

1.13 omgevingsvergunning

vergunning als bedoeld in artikel 2.1 Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo);

1.14  overig bouwwerk

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

1.15 pand

de kleinste bij de totstandkoming functioneel en bouwkundig-constructief zelfstandige eenheid die
direct en duurzaam met de aarde is verbonden en betreedbaar en afsluitbaar is;

1.16 peil

a. voor gebouwen, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg grenst: de hoogte van de weg ter
plaatse van die hoofdtoegang;
b. in andere gevallen: de gemiddelde hoogte van het aansluitende afgewerkte maaiveld;

1.17  prostitutie

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

1.18 seksinrichting

een voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in de omvang alsof zij
bedrijfsmatig was, seksuele handelingen worden verricht of vertoningen van erotische/pornografische
aard plaatsvinden, waaronder in ieder geval worden verstaan een prostitutiebedrijf, een erotische
massagesalon, een seksbioscoop, een seksautomatenhal, een sekstheater of een parenclub, al dan
niet in combinatie met elkaar;

1.19 water

al het oppervlaktewater, zoals sloten, greppels, (infiltratie)vijvers, kanalen, beken en andere
waterlopen, ook als deze incidenteel of structureel droogvallen;

1.20 waterhuishoudkundige voorzieningen

voorzieningen die nodig zijn ten behoeve van een goede wateraanvoer, waterafvoer, waterberging en
waterkwaliteit, zoals duikers, stuwen, gemalen en inlaten;

1.21  woning/wooneenheid

een (gedeelte van een) gebouw dat dient voor de huisvesting van één huishouden.
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Artikel 2 Wijze van meten

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1 de goothoogte van een bouwwerk

vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de druiplijn, het boeibord, of een daarmee gelijk
te stellen constructiedeel;

2.2 de bouwhoogte van een bouwwerk

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

2.3 de oppervlakte van een bouwwerk

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

2.4 de afstand tot de zijdelingse bouwperceelsgrens

tussen de zijdelingse grens van het bouwperceel en een bepaald punt van het bouwwerk, waar die
afstand het kortst is;

2.5 meten

bij toepassing van deze regels wordt gemeten tot of vanuit een lijn op de verbeelding.
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Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

Artikel 3 Tuin

3.1

Bestemmingsomschrijving

De voor 'Tuin' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a.

tuinen en erven behorende bij de op de aangrenzende gronden gelegen hoofdgebouwen;

b. water en waterhuishoudkundige voorzieningen.

3.2

Bouwregels

3.2.1 Algemeen

In of op deze gronden mogen ten behoeve van de bestemming uitsluitend worden gebouwd:

a.
b.

bouwwerken, geen gebouwen zijnde;
niet overdekte zwembaden.

3.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

a.

b.

Voor het bouwen van erfafscheidingen geldt de volgende regel:

1. de bouwhoogte bedraagt maximaal 2 meter;

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

1. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde bedraagt maximaal 2,5
meter.

3.2.3 Niet overdekte zwembaden

Voor het bouwen van niet overdekte zwembaden gelden de volgende regels:

a.

b.
C.
d

3.3

per woning mag maximaal één niet overdekt zwembad worden gerealiseerd;

de oppervlakte mag maximaal 10% van het bouwperceel en niet meer dan 100 m2 bedragen;
het zwembad dient minimaal 2 meter uit de bouwperceelsgrens te worden gesitueerd,;

er dient geen bedrijfsmatige exploitatie van het zwembad plaats te vinden.

Nadere eisen

Het bevoegd gezag kan nadere eisen stellen ten aanzien van de situering en afmeting van een
zwembad, alsmede met betrekking tot te treffen voorzieningen ter afscherming van belendende
percelen, indien zulks noodzakelijk is:

a.

b.
c.

ter voorkoming van onevenredige aantasting van de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende
gronden en bouwwerken;

in verband met de brandveiligheid;

voor een verantwoorde en evenwichtige inpassing van het toegestane zwembad in samenhang
met karakter van de betreffende omgeving;

ter voorkoming van geluidsoverlast.
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3.4 Specifieke gebruiksregels

3.4.1 Mantelzorg uitgesloten

Het gebruik en het laten gebruiken van een bouwwerk voor de huisvesting in verband met
mantelzorg, zoals bedoeld in bijlage Il behorende bij het Besluit omgevingsrecht, zoals dat artikel luidt
op het moment van de datum van inwerkingtreding van dit plan, is niet toegestaan.

3.4.2 Voorwaardelijke verplichting landschappelijke inpassing

a. tot een met de bestemming strijdig gebruik wordt in elk geval gerekend het gebruik van en het in
gebruik laten nemen van gronden en bouwwerken overeenkomstig de in artikel 3.1 opgenomen
bestemmingsomschrijving zonder de aanleg en instandhouding van de landschapsmaatregelen,
conform het in Bijlage 1 opgenomen landschappelijk inrichtingsplan;

b. in afwijking van het bepaalde onder a mogen gronden en bouwwerken ter plaatse van de
overeenkomstig de in artikel 3.1 opgenomen bestemmingsomschrijving worden gebruikt onder de
voorwaarde dat ter plaatse van de aanduiding 'groen' uitvoering is gegeven aan de aanleg en
instandhouding van de landschapsmaatregelen conform het in Bijlage 1 opgenomen
inrichtingsplan, ten behoeve van een goede landschappelijke inpassing;

c. het bevoegd gezag kan de in lid b genoemde voorwaarde opnemen in een omgevingsvergunning.
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Artikel 4 Waarde - Archeologie 4

4.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waarde - Archeologie 4' (gebied met een hoge archeologische verwachting) aangewezen
gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor
instandhouding en bescherming van de in de grond verwachte archeologische waarden.

4.2 Bouwregels

4.2.1 Omgevingsvergunning voor het bouwen

a. uitsluitend mogen bouwwerken worden opgericht ten behoeve van de op deze gronden liggende
andere bestemming(en), indien en voor zover het een bouwplan betreft met een oppervlakte van
maximaal 500 m2 en een verstoringsdiepte van 0,3 m ten opzichte van het maaiveld,;

b. bouwplannen met een grotere oppervlakte dan genoemd onder a kunnen uitsluitend worden
gebouwd, indien:

1. het bouwplan betrekking heeft op vervanging van bestaande bouwwerken, waarbij de
oppervlakte niet wordt uitgebreid en de bestaande fundering wordt benut, met uitzondering
van nieuwe kelders en voor zover bij de bouw geen grondwerkzaamheden worden uitgevoerd
dieper dan 0,3 m ten opzichte van het maaiveld;

2. gebouwen tot maximaal 2,5 m uit bestaande fundering worden opgericht.

4.3 Nadere eisen

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd nadere eisen te stellen ten aanzien van de afmetingen en
situering van bouwwerken, de inrichting en het gebruik van gronden, indien uit onderzoek is gebleken
dat ter plaatse behoudens- en beschermingswaardige archeologische monumenten of resten
aanwezig zijn. De nadere eisen zijn erop gericht dat de archeologische waarden zoveel mogelijk in de
grond (in situ) worden behouden.

4.4 Afwijken van de bouwregels

4.4.1 Afwijken

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 4.2.1 voor het
oprichten van bouwwerken ten behoeve van de op deze gronden liggende andere bestemming(en),
indien op basis van (archeologisch) onderzoek is aangetoond, dat er geen of nauwelijks waarden
aanwezig zijn dan wel dat de archeologische waarden door de bouwactiviteiten niet onevenredig
worden of kunnen worden geschaad.

4.4.2 Voorwaarden

Teneinde dit te bereiken kunnen aan een omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 4.4.1 in ieder
geval de volgende regels worden verbonden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen waardoor (ondanks de uitvoering van
een bouw- of aanlegplan) monumenten in de bodem worden behouden zoals alternatieven voor
heiwerk, het al niet bouwen van kelders, het aanbrengen van een beschermende bodemlaag of
andere voorzieningen die op dit doel zijn gericht;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen;

c. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een deskundige
op het terrein van de archeologische monumentenzorg die voldoet aan door burgemeester en
wethouders bij de omgevingsvergunning te stellen kwalificaties.
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4.4.3 Bouwverbod

Indien uit het rapport blijkt dat de archeologische waarden van de gronden door het verlenen van de
omgevingsvergunning zullen worden verstoord zonder dat het mogelijk is om deze door de in artikel
4.4.2 genoemde voorwaarden veilig te stellen, dan wordt de omgevingsvergunning geweigerd.

4.4.4 Advies

Alvorens een omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 4.4.1 kan worden verleend, wordt schriftelijk
advies ingewonnen bij de deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg omtrent
de vraag of door het verlenen van een ontheffing geen onevenredige afbreuk wordt of kan worden

gedaan aan de archeologische waarden, en of en zo ja welke voorwaarden dienen te worden gesteld.

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

45.1 Werken en werkzaamheden

In het belang van de archeologische monumentenzorg en ter voorkoming van onevenredige
aantasting van aanwezige archeologische waarden, is het verboden, behoudens het bepaalde in
artikel 4.2, zonder of in afwijking van een schriftelijke omgevingsvergunning van burgemeester en
wethouders op en in de in artikel 4.1 bedoelde gronden de volgende werken, geen bouwwerk zijnde,
en werkzaamheden uit te (laten) voeren, over een opperviakte van 500 m2 of meer:

a. het uitvoeren van graafwerkzaamheden en/of grondbewerkingen, het roeren en omwoelen van

gronden, dieper dan 0,3 m onder maaiveld, waaronder begrepen het aanleggen van drainage;

het aanbrengen van diepwortelende beplantingen;

het ophogen en egaliseren van gronden;

het verlagen van het waterpeil;

het uitvoeren van heiwerkzaamheden of het op andere wijze indrijven van objecten in de bodem;

het graven, verbreden en verdiepen van sloten, vijvers en andere wateren;

het omzetten van gras- of akkerland in een teelt waarbij grond wordt afgevoerd, waartoe

gerekend wordt boomteelt en graszodenteelt;

h. het aanbrengen van ondergrondse transportleidingen en de daarmee verband houdende
constructies;

i. het slopen van gebouwen en het verwijderen van funderingen waarbij grondroering plaatsvindt
dieper dan 0,3 m onder maaiveld.

@~ooo0co

4.5.2 Uitzonderingen

Het onder artikel 4.5.1 gestelde verbod geldt niet voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk
zijnde, en werkzaamheden:

a. in het kader van archeologisch onderzoek en het doen van opgravingen, mits verricht door een
ter zake deskundige;

b. voor zover het werkzaamheden in de bodem betreft waarvoor ten tijde van het van kracht worden
van het bestemmingsplan een omgevingsvergunning in dit kader is verleend.

c. indien de werken en/of werkzaamheden het gewone onderhoud en beheer betreffen, met inbegrip
van onderhouds- en vervangingswerkzaamheden van bestaande bestratingen en beplantingen
binnen bestaande tracés van kabels en leidingen;

d. voor zover het werkzaamheden in de bodem betreft binnen een afstand van maximaal 2,5 m uit
een bestaande fundering van een bestaand bouwwerk;

e. voor zover het werkzaamheden in de bodem betreft die direct samenhangen met een verleende
omgevingsvergunning op grond van het bepaalde in artikel 4.4.1.
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4.5.3 Vergunningverlening

a. de omgevingsvergunning wordt verleend, indien is gebleken dat de in artikel 4.5.1 genoemde
werken en werkzaamheden dan wel de directe of indirecte gevolgen van deze werken en
werkzaamheden niet zullen leiden tot een verstoring van archeologische waarden, dan wel de
mogelijkheden voor het herstel van die waarden niet onevenredig worden of kunnen worden
verkleind, en vooraf door aanvrager van de omgevingsvergunning vergunning een rapport op
basis van de Kwaliteitsnorm voor de Nederlandse Archeologie is overgelegd waaruit blijkt dat de
archeologische waarde van het terrein dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord naar het
oordeel van burgemeester en wethouders in voldoende mate is vastgesteld:

1. de archeologische waarden in voldoende mate zijn zeker gesteld; of
2. er geen archeologische waarden aanwezig zijn; of
3. de archeologische waarden hierdoor niet of niet onevenredig worden geschaad.

b. Burgemeester en wethouders kunnen bepalen dat een rapport zoals genoemd in artikel 4.5.3
onder a achterwege kan blijven, als door de aanvrager aantoonbaar kan worden gemaakt dat de
archeologische waarden reeds verstoord zijn (bijv. door zandwinning of diepe grondbewerkingen).

c. voor zover de in artikel 4.5.3 genoemde werken en werkzaamheden dan wel de directe of
indirecte gevolgen van deze werken en werkzaamheden kunnen leiden tot een verstoring van
archeologisch materiaal, kan de omgevingsvergunning worden verleend, indien aan de
omgevingsvergunning één van de volgende voorschriften wordt verbonden:

1. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten in
de bodem kunnen worden behouden;

2. de verplichting tot het doen van opgravingen,

3. de verplichting de oprichting van het bouwwerk te laten begeleiden door een deskundige op
het terrein van de archeologische monumentenzorg die voldoet aan door burgemeester en
wethouders bij de omgevingsvergunning te stellen kwalificaties.

45.4 Advies

Alvorens een omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 4.5.3 kan worden verleend, wordt schriftelijk
advies ingewonnen bij de deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg omtrent
de vraag of door het verlenen van een omgevingsvergunning geen onevenredige afbreuk wordt of
kan worden gedaan aan de archeologische waarden, en of en zo ja welke voorwaarden dienen te
worden gesteld.

4.6 Wijzigingsbevoegdheid
4.6.1 Wijzigingen

Burgemeester en wethouders kunnen het plan zodanig wijzigen dat het bestemmingsvlak:

a. naar ligging wordt verschoven, dan wel

b. naar omvang wordt vergroot of verkleind, dan wel

c. van de verbeelding wordt verwijderd, dan wel

d. van bestemming wijzigt in een andere bestemming 'Waarde - Archeologie’, voor zover de
geconstateerde aanwezigheid of afwezigheid van archeologische waarden, in voorkomend geval
na beéindiging van opgravingen, daartoe aanleiding geeft.

4.6.2 Advies

Alvorens de wijzigingen als bedoeld onder artikel 4.6.1 worden uitgevoerd, wordt archeologisch
advies ingewonnen bij de deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg.
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Hoofdstuk 3 Algemene regels

Artikel 5 Anti-dubbeltelregel

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

Artikel 6 Algemene gebruiksregels

6.1 Strijdig gebruik

Onder gebruik in strijd met de bestemming wordt in ieder geval begrepen:

a. het gebruik en het laten gebruiken van gronden en opstallen voor een seksinrichting;

b. het gebruik en het laten gebruiken van gronden als opslag-, stort- en of lozingsplaats van al dan
niet aan het gebruik onttrokken goederen, grond, stoffen en materialen, behoudens voor zover
zulks noodzakelijk is voor het op de bestemming gerichte gebruik van de grond.

6.2 Afwijkingsregels

Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van het in artikel 6.1
vervatte verbod, indien strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het meest
doelmatige gebruik die niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd.

Artikel 7 Algemene afwijkingsregels

7.1 Algemeen

Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van de regels
betreffende in het plan genoemde goothoogten, bouwhoogten, opperviakte- en inhoudsmaten,
percentages en afstandseisen, waarbij een overschrijding is toegestaan tot maximaal 10%.

7.2 Voorwaarden

Afwijken als bedoeld in artikel 7.1 kan slechts worden verleend, mits:

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

b. het straat- en bebouwingsbeeld en de verkeersveiligheidsbelangen niet onevenredig worden
geschaad.

Artikel 8 Algemene procedureregels

8.1 Afwijkingsbevoegdheid

Bij toepassing van een afwijkingsbevoegdheid, zoals deze onderdeel uitmaakt van dit plan, is de in
hoofdstuk 4 van de Awb en zijn de artikelen 3.1, 3.8 en 3.9 van de Wabo geregelde procedure van
toepassing.
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Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels

Artikel 9 Overgangsrecht

9.1

a.

9.2

Overgangsrecht bouwwerken

Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in

uitvoering is, dan wel kan worden gebouwd krachtens een omgevingsvergunning voor het

bouwen, en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt
vergroot,

1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

2. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd,
mits de aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt gedaan binnen twee
jaar na de dag 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 eerste lid, 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 eerste lid, na de inwerkingtreding van het plan voor een periode
langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te hervatten of te laten
hervatten.

Het eerste lid 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 10  Slotregel

Deze regels worden aangehaald als:

Regels van het bestemmingsplan "Tuinen Oliemolen'.
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