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Analyseer het project 
 

Hieronder zie je enkele Tekeningen van hoe het project was. 

   



 

 

 

 

  



Locatie onderzoek 
Omgeving 
 

 

 

Het complex is gelegen aan het Burgemeester van Zwietenpark. De gebouwen zijn omringd door 
een woonwijk en is makkelijk te bereiken via de A59 en de A2, ook zitten er bushaltes op 
loopafstand. 

  



Kadastrale kaart/gegevens 
Hieronder zie je de kadastrale kaart van onze aangewezen locatie voor het complex. 

 

Hieronder zie je de kadastrale gegevens voor ons complex. 

 



Bestemmingsplan 

 

Parkeerbepalingen 
3.1 Toepassingsbereik 
Onverminderd het bepaalde in artikel 2.1, gelden de navolgend opgenomen regels in aanvulling op c.q. in plaats van de regels 
van de in artikel 2.1 bedoelde beheersverordeningen voor wat betreft het aspect 'parkeren', en blijven de overige regels uit de 
onderliggende beheersverordeningen ongewijzigd. 
De gronden zoals aangewezen in de verschillende bestemmingen in de in artikel 2.1 bedoelde beheersverordeningen mogen 
slechts worden bebouwd onder de voorwaarde dat voldoende parkeergelegenheid wordt gerealiseerd en in stand wordt 
gehouden. 
3.2 Bouwregels 
Bij de beoordeling van een aanvraag om omgevingsvergunning voor het bouwen wordt aan de hand van de Nota 
Parkeernormering 2021 van de gemeente 's-Hertogenbosch bepaald of sprake is van voldoende parkeergelegenheid met dien 
verstande dat indien voornoemde beleidsregels gedurende de planperiode worden gewijzigd, aan de hand van die nieuwe 
beleidsregels wordt bepaald of er sprake is van voldoende parkeergelegenheid. 
Het bepaalde onder a. geldt onverkort bij de toepassing van een in de in artikel 2.1 bedoelde beheersverordeningen 
opgenomen afwijkings- of wijzigingsbevoegdheid. 
In afwijking van het bepaalde onder a. en b. blijven de parkeernormen van kracht voor zover in de in artikel 2.1 bedoelde 
beheersverordeningen een specifieke parkeernorm in de planregels is voorgeschreven. Hieronder wordt niet begrepen een 
regeling voor parkeernormen met behulp van een verwijzing naar de Nota Parkeernormering 2021 van de gemeente 's-
Hertogenbosch dan wel een andere algemene beleidsregel. 
 

4 Woonbepalingen 
4.1 Bouwregels 
4.1.1 Woningsplitsing 
Het is verboden een woning te splitsen in meerdere woningen. 
4.1.2 Zelfstandige woonruimte in aan- en/of bijgebouwen 
Het is verboden een aan- en/of bijgebouw om te bouwen tot één of meer zelfstandige woningen. 
Het bepaalde onder a is niet van toepassing op in overeenstemming met de voorheen geldende verordening reeds 
gerealiseerde zelfstandige woningen in aan- en/of bijgebouwen of op een daarvoor verleende vergunning. 
4.2 Gebruiksregels 
4.2.1 Bestemmingsomschrijving 'wonen' 
Daar waar in de in artikel 2.1 bedoelde beheersverordeningen conform een bestemmingsomschrijving 'wonen' is toegestaan, 
komt deze omschrijving als volgt te luiden: 
wonen in de vorm van woningen, niet zijnde woonwagens, al dan niet in combinatie met een aan huis verbonden beroeps- of 
bedrijfsactiviteit. 

https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0796.0002513-1401/r_NL.IMRO.0796.0002513-1401.html#_2.1_Toepassingsbereik
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Daar waar in de in artikel 2.1 bedoelde beheersverordeningen conform een bestemmingsomschrijving 'bijzondere 
woonvoorzieningen' zijn opgenomen, wordt de toevoeging 'bijzondere woonvoorzieningen' geschrapt. 
Het bepaalde onder b is niet van toepassing op, in overeenstemming met het voorheen geldende plan, reeds gerealiseerde 
bijzondere woonvoorzieningen of op een daarvoor verleende vergunning. 
4.2.2 Zelfstandige woonruimte in aan- en/of bijgebouwen, inwoning in vrijstaande bijgebouwen 
Tot een met de verordening strijdig gebruik van gronden en bouwwerken, wordt in ieder geval gerekend het gebruik van aan- 
en/of bijgebouwen als zelfstandige woning en het gebruik van vrijstaande bijgebouwen voor inwoning. Mantelzorg valt hier niet 
onder. 
Het bepaalde onder a is niet van toepassing op in overeenstemming met de voorheen geldende verordening reeds 
gerealiseerde zelfstandige woningen in aan- en/of bijgebouwen of op een daarvoor verleende vergunning. 
Het bepaalde onder a is niet van toepassing op in overeenstemming met de voorheen geldende verordening reeds 
gerealiseerde inwoning in vrijstaande bijgebouwen of op een daarvoor verleende vergunning. 
4.2.3 Kamerverhuur 
Tot een met de verordening strijdig gebruik van gronden en bouwwerken, wordt in ieder geval gerekend kamerverhuur. 
Het bepaalde onder a is niet van toepassing op in overeenstemming met de voorheen geldende verordening reeds 
gerealiseerde kamerverhuur of op een daarvoor verleende vergunning. 
4.2.4 Woningsplitsing 
Tot een met de verordening strijdig gebruik van gronden en bouwwerken, wordt in ieder geval gerekend het splitsen van een 
woning. 
Het bepaalde onder a is niet van toepassing op in overeenstemming met de voorheen geldende verordening reeds 
gerealiseerde woningsplitsing of op een daarvoor verleende vergunning. 
4.3 Afwijken van de regels 
4.3.1 Woningsplitsing 
Het bevoegd gezag kan met een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 4.1.1, onder a. en 4.2.4, onder a. voor 
het toestaan van woningsplitsing, mits wordt voldaan aan de volgende voorwaarden: 
door de splitsing worden maximaal 2 woningen toegevoegd; 
aangetoond is dat voldoende parkeergelegenheid beschikbaar is, conform het bepaalde in artikel 3; 
de splitsing mag geen onaanvaardbare inbreuk maken op het woon- en leefklimaat van omwonenden met betrekking tot de 
aard van de omgeving, de leefbaarheid in de omgeving, de sociale veiligheid en de milieu-hygiënische situatie; 
aangetoond is dat na splitsing sprake is van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat in de gesplitste woningen met betrekking 
tot de woonkwaliteit voor bewoners en de milieu-hygiënische situatie; 
er mogen geen onevenredige belemmeringen voor in de omgeving aanwezige functies optreden; 
de splitsing leidt niet tot een onevenredige aantasting van de stedenbouwkundige kwaliteit en/of cultuurhistorische waarden 
op en in de omgeving van de betreffende locatie; 
er heeft een zorgvuldige omgevingsdialoog plaatsgevonden; 
Of wordt voldaan aan het gestelde onder a. sub 3 tot en met 8, wordt getoetst aan de "Beleidsregels woningsplitsing en 
verkameren 's-Hertogenbosch 2023", met dien verstande dat indien deze beleidsregels gedurende de planperiode worden 
gewijzigd, aan de hand van die nieuwe beleidsregels wordt bepaald of aan de betreffende voorwaarden wordt voldaan. 
4.3.2 Kamerverhuur / verkameren 
Het bevoegd gezag kan met een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 4.2.3, onder a. voor het toestaan van 
kamerverhuur, mits wordt voldaan aan de volgende voorwaarden: 
aangetoond is dat voldoende parkeergelegenheid beschikbaar is, conform het bepaalde in artikel 3. 
kamerverhuur vindt ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - kernwinkelgebied' niet op de begane grond plaats; 
door het verkameren ontstaan er maximaal 4 kamers; 
de kamerverhuur mag geen onaanvaardbare inbreuk maken op het woon- en leefklimaat van omwonenden met betrekking tot 
de aard van de omgeving, de leefbaarheid in de omgeving, de sociale veiligheid en de milieu-hygiënische situatie; 
aangetoond is dat kamerverhuur leidt tot een aanvaardbaar woon- en leefklimaat in de te realiseren kamers met betrekking tot 
de woonkwaliteit voor bewoners en de milieu-hygiënische situatie; 
er mogen geen onevenredige belemmeringen voor in de omgeving aanwezige functies optreden; 
kamerverhuur leidt niet tot een onevenredige aantasting van de stedenbouwkundige kwaliteit en/of cultuurhistorische 
waarden op en in de omgeving van de betreffende locatie; 
er heeft een zorgvuldige omgevingsdialoog plaatsgevonden; 
of wordt voldaan aan het gestelde onder a. sub 2 tot en met 7, wordt getoetst aan de "Beleidsregels woningsplitsing en 
verkameren 's-Hertogenbosch 2023", met dien verstande dat, indien deze beleidsregels gedurende de planperiode worden 
gewijzigd, aan de hand van die nieuwe beleidsregels wordt bepaald of aan de betreffende voorwaarden wordt voldaan. 
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Vergunningssector 
 

Hieronder zie je een voorbeeld van waar ik allemaal vergunningen voor moet vragen. 

Er staat bij enkelen ONTBREKEND deze vergunningen zijn ook  niet van toepassing. 

 

 

Hieronder vind je de link voor mijn Vergunningscheck. 

Resultaat%20Vergunningcheck%2023%20april%202024  

  

file:///C:/Users/Harm%20Vos/Downloads/Resultaat%20Vergunningcheck%2023%20april%202024.pdf


Bodemonderzoek 
 

Hieronder zie je het bodemonderzoek van onze locatie. Zoals je in de grafiek ziet zitten er palen 
onder dit gebouw van ongeveer 11 meter lang.  

 

 



Overige informatie 
 

Voor een nadelen  
Voordelen 

- Goede bereikbaarheid via de a59 en de a2 
- Groene omgeving met parkeren en waterplassen in de wijk 

Nadelen 

- Ver van stadscentrum af 
- Mogelijke overlast van drukke wegen 

 

Huren of verkopen 
Het zou verkocht kunnen worden aan ouderen die niet zoveel ruimte nodig hebben. Ook hoeven 
ze zo geen tuin te onderhouden. 

Ook zou het een mogelijkheid zijn om het te verhuren aan starters die wat minder te besteden 
hebben en toch mooi willen wonen. Een mooie gelegenheid om een gezin te starten. 


