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Alphen aan den Rijn
Burgemeester en wethouders

Raadsvoorstel g
Jaargang : 2013
Registratienummer : 2013/58366
Datum : 12 november 2013
Onderwerp : Aangepaste besluitvormingsstukken tot vaststelling van het

bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord.

Behoort bij besluitformulier met registratienummer 2013/58362.

Voorstel:

1. De indieners van de zienswijzen vermeld in Bijlage | onder de nummers 1 tot en met 3
ontvankelijk te verklaren;

2. De zienswijzen van de indieners vermeld in Bijlage | onder de nummers 1 en 3

ongegrond te verklaren;

De zienswijze van de indiener vermeld in Bijlage | onder nummer 2 gegrond te verklaren;

4. Het voorstel onder 2-3 te baseren op Bijlage 1l van dit besluit;

5. De regels, de verbeeiding en bijbehorende documenten van het ontwerp
bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord te wijzigen zoals aangegeven in Bijlage lli
van dit besluit;

6. Het bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord, met identificatienummer
NL.IMRO.0484.B084buitengebalpnd-0003 digitaal met de bijbehorende bestanden, vast
te stellen in overeenstemming met het ter inzage gelegde ontwerp en de hiervoor onder
5 aangegeven wijzigingen,;

7. De analoge afgeleide verbeelding van het bestemmingsplan vast te stellen;

8. Geen exploitatieplan vast te stellen op grond van artikel 6.12, tweede lid, onder a, van de
Wet ruimtelijke ordening, omdat de kosten van de grondexploitatie anderszins verzekerd
zijn.
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Kerngegevens

Publiekssamenvatting

In 2013 zijn er nieuwe bestemmingsplannen voor het Buitengebied opgesteld. Gekozen is
voor een poldergerichte aanpak van het buitengebied. Aan de hand van de opzet van het
bestemmingsplan Buitengebied Aarlanderveen worden nu de andere polders (met
uitzondering van de polder Gnephoek en Vrouwgeest) in het buitengebied in een nieuw
planologisch jasje gestoken. Het bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord ziet op
polders Vierambacht en Oudshoorn.

Het bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord is een bestemmingsplan waarin de
ontwikkeling en het beheer van het gebied helder geregeld zijn. Er is ruimte gelaten voor
ontwikkelingen, waarbij de Structuurvisie Buitengebied als basis heeft gediend. Er is gekozen
voor een systematiek van meerdere verzamelbestemmingen, waarbij de verschillende
polders met hun waarden en karakteristieken leidend zijn. Vanuit de Structuurvisie
Buitengebied heeft elk van de polders gebiedseigen ontwikkelingsmogelijkheden, die tot
uitdrukking zijn gebracht in de verzamelbestemmingen.



Het ontwerp bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord heeft ter inzage gelegen van 20
juni tot en met 31 juli 2013. Er zijn in totaal 3 zienswijzen ontvangen. Beantwoording en
verwerking van de zienswijzen zijn terug te vinden in de Nota van zienswijzen.

Beoogd maatschappelijk resultaat

Het herzien van bestemmingsplannen is weliswaar een wettelijke plicht, maar ook op basis
van andere overwegingen is het van belang te beschikken over een actueel planologisch
kader, het bestemmingsplan. Deze overwegingen komen overeen met de punten die zijn
genoemd onder het kopje Argumenten. Verder is van belang dat regels voor het bouwen en
het gebruiken van gronden worden afgestemd op de meest recente inzichten.

Kader

Gemeenten dienen op grond van de Wet ruimtelijke ordening actuele bestemmingsplannen
te hebben voor het gehele grondgebied. De bestemming van de gronden, met inbegrip van
de daarmee samenhangende regels wordt binnen een periode van 10 jaar, telkens opnieuw
vastgesteld. Het bestemmingsplan Buitengebied is inmiddels aan actualisatie toe en er moet
dan ook een nieuw bestemmingsplan worden opgesteld. Het vaststellen van een
bestemmingsplan is de bevoegdheid van de raad. De voorbereidingen in het kader van het
bestemmingsplan liggen bij het college. Het bestemmingsplan houdt voorts rekening met
beleidskaders op Europees-, rijks—, provinciaal-, regionaal en gemeentelijk niveau.

Argumenten

Voor de inhoudelijke toelichting op de bestemmingsplannen en haar systematiek, wordt
verwezen naar het collegebesluit inzake de vaststelling van het voorontwerp
bestemmingsplan (2012/61822). Voor een overzicht van de belangrijkste wijzigingen die in
het ontwerp ten opzichte van het voorontwerp zijn opgenomen, wordt verwezen naar het
collegebesluit inzake de vaststelling van het ontwerp bestemmingsplan (2013/24559).

Het bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord is een bestemmingsplan waarin de
ontwikkeling en het beheer van het gebied helder geregeld zijn. Er is echter ruimte gelaten
voor ontwikkelingen, waarbij de Structuurvisie Buitengebied als input heeft gediend.

In deze laatste fase van beide bestemmingsplannen zijn nog diverse (ambtshalve)
wijzigingen doorgevoerd.

De belangrijkste ambtshalve wijzigingen zijn:

» De bestemming Verkeers-Verblijfsgebied is geintegreerd in de desbetreffende
verzamelbestemming. De wegen met bijbehorende voorzieningen met een overwegende
stroomfunctie zijn en blijven bestemd tot "Verkeer”. Alle (overige) wegen waren
oorspronkelijk bestemd tot “Verkeer-Verblijfsgebied”. Deze wegen hebben alle slechts
een functie voor het bestemmingsverkeer. Daarom zijn de wegen met de bestemming
Verkeer-Verblijfsgebied opgenomen in de desbetreffende verzamelbestemming. De
nadere eisen die bij de bestemming Verkeer-Verblijfsgebied behoorden, zijn verplaatst
naar artikel 18 Overige regels.



¢ De dakhelling van agrarische bebouwing is aangepast naar een dakhelling tussen de 20
en 50°, daar in de moderne agrarische bedrijfsvoering deze dakhelling gebruikelijk is en
beter aansluit bij de bestaande planologische rechten uit het bestemmingsplan
Buitengebied 2000.

o In het ontwerp-bestemmingsplan is aangegeven dat aan- en uitbouwen en bijgebouwen
in het verlengde van de voorgevelrooilijn van de woning dienen te worden
gepositioneerd. Aan de hand van een recent geval is gebleken dat deze regeling voor
meerdere uitleg vatbaar is. Daarom wordt voorgesteld de huidige formulering aan te
passen. De aanpassing ligt in lijn met hetgeen op basis van het geldende
bestemmingsplan Buitengebied 2000 mogelijk is en het vastgestelde bestemmingsplan
Buitengebied Aarlanderveen, waarin is bepaald dat bijgebouwen achter het verlengde van
de voorgevelrooilijn moeten worden gebouwd. Tevens doet deze formulering meer recht
aan de positionering en clustering van aan- en uitbouwen en bijgebouwen, waardoor de
karakteristieken van het landschap (doorzichten) beter behouden blijven hetgeen van
meet af aan de intentie is geweest.

o Op bijgebouwen is een kap toegestaan, mits de dakrichting en de dakvorm van de kap
een afgeleide is van de kap op het hoofdgebouw. Er zijn meerdere gevallen bekend van
afwijkende kapvormen ten opzichte van het hoofdgebouw. Het gedeelte vanaf ‘mits’ in
deze regel is bij nader inzien verwijderd. Door de aanwijzing van goot- en bouwhoogten
is ook geen minimale en maximale dakhellingen noodzakelijk.

o De regel dat ten aanzien van aan-en uitbouwen geen kap is toegestaan is verwijderd.
Daarmee blijven de flauwe lessenaarsdaken, boenhokken en bijvoorbeeld serres (etc.)
tenminste mogelijk. Het onderscheid tussen aan- en uitbouwen en het hoofdgebouw
blijft aanwezig omdat aan- en uitbouwen een maximale bouwhoogte van één bouwlaag
kennen.

¢ Indien een agrarisch bedrijf is beéindigd in Polder Vierambacht, kan het onder
voorwaarden reeds verkleuren naar wonen. Hieraan is toegevoegd dat ook indien
bedrijfsmatig gebruik is beéindigd, dit kan verkleuren naar wonen.

o In de toelichting is met name het beleidskader geactualiseerd.

Voor een volledig overzicht van alle wijzigingen ten opzichte van het ontwerp
bestemmingsplan wordt verwezen naar Bijlage lll behorende bij het besluit.

Participatie

In het kader van het op te stellen bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord hebben in
het afgelopen 1,5 jaar verschillende informatie-momenten plaatsgevonden met inwoners
van het gebied. Gesproken is over de manier waarop de Structuurvisie Buitengebied nu
vertaald wordt in het bestemmingsplan en de wensen en ideeén die er leven binnen het
plangebied. Maar ook zijn er avonden gehouden in het kader van de kwaliteitsgids en de
inventarisatie van cultuurhistorische elementen.

Op 6 maart 2013 heeft er een inloopavond plaatsgevonden en een ieder heeft een
inspraakreactie in kunnen dienen op het voorontwerpbestemmingsplan Buitengebied Alphen
Noord. In het kader van de vaststelling van het ontwerp bestemmingsplan zijn de indieners
van een inspraakreactie schriftelijk op de hoogte gebracht.



Halverwege dit jaar heeft het ontwerp bestemmingsplan ter inzage gelegen. Er zijn in totaal
3 zienswijzen ontvangen. Indien de zienswijze daartoe aanleiding vormde, is contact
gezocht met reclamant, om een zo helder mogelijk beeld te krijgen van de achtergrond van
de zienswijze, hetgeen de beantwoording van de zienswijze ten goede komt. De indieners
van de zienswijzen zijn schriftelijk op de hoogte gebracht over de voorgenomen vaststelling.

Ook zijn alle percelen in het plangebied bezocht door medewerkers van de gemeente in het
kader van een algehele inspectie en inventarisatie van het gebied. Onder meer aan de hand
van deze gegevens is het kaartmateriaal zo veel mogelijk afgestemd op de bestaande
(legale) situatie. Verder is het gebied een aantal keren bezocht om een indruk te krijgen van
de situatie ter plaatse, mede naar aanleiding van een aantal zienswijzen.

Tevens is iedereen in het gebied actief geinformeerd over de stand van zaken van het
bestemmingsplan. Aangegeven is dat het bestemmingsplan richting raad gaat voor
vaststelling waarbij men ook is gewezen op de verrichte ambtshalve aanpassingen. In deze
brief zijn een paar van deze aanpassingen expliciet als voorbeeld benoemd. In de brief is
voor het totaaloverzicht verwezen naar bijlage Il behorende bij het raadsbesluit, waarin een
overzicht van de wijzigingen in beeld en tekst staat.

Aangepaste besluitvormingsstukken

De indieners van de zienswijzen zijn in het kader van de vaststelling door de gemeenteraad
in de gelegenheid gesteld om hun zienswijze nog mondeling toe te lichten, waarna de
gemeenteraad een besluit neemt over het bestemmingsplan. Van de gelegenheid om op 7
november een mondelinge toelichting te geven is door een tweetal personen gebruik
gemaakt. Nadien is gebleken, mede naar aanleiding van deze hoorzitting en
raadscommissie, dat er aanleiding is om nog enkele wijzigingen voor te stellen. Als gevolg
daarvan zijn alle aangeboden besluitvormingsstukken aangepast/aangevuld met deze
wijzigingsvoorstellen. Een aangepaste set besluitvormingsstukken wordt u via dit
raadsvoorstel aangeboden. De onderbouwing van en aanleiding voor deze wijzigingen
hebben wij verwoord in een informatiebrief die wij u op 14 november jongstleden hebben
toegezonden. '

Financiéle consequenties

Op grond van artikel 6.12 Wro dient de gemeenteraad bij een bestemmingsplan een
exploitatieplan vast te stellen. Het doel van een exploitatieplan is om bijkomende kosten te
verhalen op ontwikkelaars in het plangebied. Op grond van artikel 6.12, tweede lid Wro kan
de gemeenteraad bij een besluit tot vaststelling van een bestemmingsplan besluiten geen
exploitatieplan vast te stellen indien het verhaal van kosten van de grondexploitatie over de
in het plan begrepen gronden anderszins verzekerd is. Het is vooralsnog niet noodzakelijk
gebleken een exploitatieplan op te stellen omdat er op dit moment geen kosten zijn
voorzien in het kader van grondexploitatie.



Locatiegegevens

Het bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord ziet op de polders Vierambacht en
Oudshoorn. Dwars door polder Vierambacht loopt de Herenweg (N207). Gemeente Alphen
aan den Rijn bereidt hiervoor een apart bestemmingsplan voor.

Realisatie

Met de vaststelling van het bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord is de laatste stap
(de eerste stap betrof het vaststellen van de Structuurvisie Buitengebied, de tweede stap het
vaststellen en ter inzage leggen van het voorontwerp bestemmingsplan en de derde stap het
vaststellen en ter inzage leggen van het ontwerp bestemmingsplan) gezet om te komen tot
een actueel planologisch kader voor het plangebied.

Na vaststelling door de gemeenteraad, wordt het bestemmingsplan gedurende zes weken ter
inzage gelegd. Indien mensen het dan nog niet eens zijn met het bestemmingsplan, kunnen
ze beroep instellen bij de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State. In beginsel
treedt het bestemmingsplan in werking na afloop van de beroepstermijn.

Burgemeester en wethouders van Alphen aan den Rijn,
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Jaargang : 2013
Registratienummer : 2013/58366
Onderwerp : Aangepaste besluitvormingsstukken tot vaststelling van het

bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord.

Behoort bij besluitformulier met registratienummer 2013/58362.

De raad van de gemeente Alphen aan den Rijn, gelezen het voorstel van burgemeester en
wethouders van 12 november 2013,

besluit:

1. De indieners van de zienswijzen vermeld in Bijlage | onder de nummers 1 tot en met 3
ontvankelijk te verklaren;

2. De zienswijzen van de indieners vermeld in Bijlage | onder de nummers 1 en 3
ongegrond te verklaren;

3. De zienswijze van de indiener vermeld in Bijlage | onder nummer 2 gegrond te verklaren;

Het voorstel onder 2-3 te baseren op Bijlage Il van dit besluit;

5. De regels, de verbeelding en bijbehorende documenten van het ontwerp
bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord te wijzigen zoals aangegeven in Bijlage Il
van dit besluit;

6. Het bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord, met identificatienummer

NL.IMRO.0484.B084buitengebalpnd-0003 digitaal met de bijbehorende bestanden, vast

te stellen in overeenstemming met het ter inzage gelegde ontwerp en de hiervoor onder

5 aangegeven wijzigingen;

De analoge afgeleide verbeelding van het bestemmingsplan vast te stellen;

8. Geen exploitatieplan vast te stellen op grond van artikel 6.12, tweede lid, onder a, van de
Wet ruimtelijke ordening, omdat de kosten van de grondexploitatie anderszins verzekerd
zijn.
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Gewaarmerkte bijlage(n):

- Bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord, inclusief bijlagen;

- Verbeelding;

- Bijlage I: overzicht van de zienswijzen die zijn ingebracht tegen het ontwerp
bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord en de conclusies over die zienswijzen;

- Bijlage Il: samenvatting van de zienswijzen tegen het ontwerp bestemmingsplan
Buitengebied Alphen Noord en de overwegingen van de raad over de inhoud van de
zienswijzen;

- Bijlage Ill: overzicht van de wijzigingen van de regels, verbeelding en bijbehorende
documenten van het bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord. Deze wijzigingen
zijn ten opzichte van het ontwerp bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord.

Vastgesteld in de openbare vergadering van 28 november 2013.

De raad van de gemeente Alphen aan den Rijn,
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Nota van zienswijzen

Samenvatting en beantwoording van de ingediende zienswijzen op het
ontwerp bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord

Zie ook:

Bijlage 1 bij deze Nota van zienswijzen “Aanvullende informatie n.a.v. hoorzitting en
raadscommissie bestemmingsplan Buitengebied Alphen Noord van 7 november 2013” van
14 november 2013 (reg. nr. 2013/57770) voor wat betreft zienswijze nummer 1 en 2 (en
andere ondergeschikte wijzigingen, die geen betrekking hebben op de zienswijzen)
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Bijlage Il bij het besluit van de raad van Alphen aan den Rijn van 28 november 2013,
nr 2013/58362 (raadsbesluitnr 2013/58366).

Samenvatting van de zienswijzen tegen het ontwerp bestemmingsplan Buitengebied Alphen
Noord en de overwegingen en conclusies van de raad over de inhoud van deze zienswijzen.
In deze nota van zienswijzen is een samenvatting van de ingekomen zienswijzen
opgenomen. Voor de volledige tekst wordt verwezen naar de inhoud van de ingekomen
Zzienswijzen.

Aanvulling

Op 7 november 2013 heeft er een hoorzitting plaatsgevonden waarbij door twee
reclamanten een mondelinge toelichting is gegeven op de ingediende zienswijzen. In
aansluiting op de hoorzitting heeft de raadscommissie plaatsgevonden. Nadien is gebleken
dat er aanleiding is om nog enkele wijzigingen voor te stellen. In bijlage 1 is een
informatiebrief toegevoegd waarin gemotiveerd een aantal wijzigingen worden voorgesteld.
Gezien de beperkte tijd in het besluitvormingstraject is het niet mogelijk om de
informatiebrief integraal te verwerken in onderhavige nota van zienswijzen maar is deze als
bijlage opgenomen. De inhoud van de informatiebrief vervangt daarmee of vult aan (voor de
betreffende percelen) de inhoud van onderhavige nota van wijzigingen. Deze informatiebrief

maakt integraal onderdeel uit van onderhavige nota van zienswijzen.

Nummer 1

Reclamant: J.H. van den Hazelkamp
Kenmerk: 2013/40019

Conclusie: ongegrond

Zienswijze:

Reclamant is eigenaar geworden van het perceel Heuvelweg 2, dat de functie sierteelt heeft
met agrarisch bouwvlak, op grond waarvan een bedrijfswoning met bedrijfsgebouwen
gerealiseerd kan worden. Verzocht wordt de bestemming van het onderhavige perceel aan te
passen zodat de bouw van een burgerwoning mogelijk is. Reclamant licht dit als volgt toe.

De bedrijfswoning met gebouwen is op last van de gemeente vanwege een aanzienlijke
hoeveelheid asbest gesloopt. Voordat gesloopt is, zijn de bedrijfsgebouwen opgemeten en
vastgelegd, dit met het oog op eventuele herbouw hiervan. Het besluit tot het verkrijgen van
de volle eigendom van het perceel Heuvelweg 2 (het gedeelte met agrarisch bouwvlak) en het
besluit tot slopen van de bedrijfsgebouwen is volgens reclamant ingegeven door de brief van
7 maart 2003 van de gemeente aan De Koning & Witzier Makelaardij, waarvan reclamant een
kopie heeft bijgevoegd. Gewezen wordt op het citaat: “het is juist dat burgemeester en
wethouders op grond van het (thans nog geldende) bestemmingsplan Buitengebied de
bevoegdheid hebben om de bestemming van het agrarisch bouwperceel te wijzigen in de



bestemming Wonen. Deze bevoegdheid geldt echter alleen indien is komen vast te staan dat
in het bouwperceel geen agrarisch bedrijf meer is gevestigd.”

In het commentaar van de gemeente op de inspraakreactie wordt aangegeven dat op het
perceel Heuvelweg 2 agrarische activiteiten worden uitgeoefend. Reclamant geeft aan dat op
dit perceel geen agrarische activiteiten worden uitgeoefend, wel op het belendende perceel,
waarbij zij van mening is dat dit geen bijbehorend perceel is. Verder wordt in het
commentaar van de gemeente op de inspraakreactie aangegeven dat het toevoegen van een
extra burgerwoning in strijd met provinciaal beleid is. Volgens reclamant wordt geen extra
woning toegevoegd omdat de herbouw van een woning nog steeds mogelijk is en staat deze
argumentatie haaks op de inhoud van de brief van 7 maart 2003. Op het belendende perceel
wordt volgens de gemeente nog steeds sierteelt uitgeoefend. Naar mening van reclamant is
hiervan geen sprake, omdat op dit perceel geen economisch verantwoord bedrijf kan worden
uitgeoefend. Het gebruik van het perceel als sierteelt zou daarmee volgens reclamant een
hobbymatig karakter hebben.

Commentaar

Het bestemmingsplan gaat uit van de planologische situatie en niet de kadastrale situatie.
Kadastrale splitsing is geen planologische splitsing. Zowel op basis van het geldend
bestemmingsplan Buitengebied 2000 als het voorliggend bestemmingsplan is sprake van
één planologisch perceel, immers het bouwvlak ziet op de functie sierteelt. De planologische
rechten zoals die in het bestemmingsplan Buitengebied 2000 waren opgenomen, zijn in het
nieuwe bestemmingsplan overgenomen (enkel de vormgeving van de artikelen is gewijzigd).
Hiermee ligt op het planologische perceel de functieaanduiding sierteelt (zoals aangegeven
op de inventarisatiekaart). Er wordt in het bestemmingsplan uitgegaan van het bestaande
(legale) gebruik, dat wordt positief bestemd. Er dient een concrete aanleiding of een
algemeen beleidsuitgangspunt te zijn wil de bestemming anders worden vastgelegd. In dit
geval is daar geen sprake van. Ter plaatse wordt nog steeds sierteelt uitgeoefend. Reclamant
wijst dit af omdat het geen economisch verantwoord bedrijf zou zijn. Dit is niet ruimtelijk
relevant. Wat ruimtelijk relevant is en dus de afweging bepaalt, zijn de ruimtelijke uitstraling
en effecten van de sierteeltactiviteiten, wat wel degelijk ter plaatse wordt uitgeoefend.

Indien het agrarisch gebruik, zijnde sierteelt, van het (planologische) perceel in het geheel
beéindigd is, dan kan het gebruik worden veranderd in gebruik ten behoeve van wonen. Op
dat moment kan er een aanvraag om omgevingsvergunning worden ingediend met concrete
plannen. In het bestemmingsplan is hiervoor een binnenplanse afwijkingsbevoegdheid
opgenomen waaraan een aantal voorwaarden is verbonden (artikel 3.6.3 van de regels). Eén
van de voorwaarden is onder meer dat de wijziging in gebruik bijdraagt aan de kwaliteiten
van de polder en moet voldoen aan de kwaliteitsgids behorende bij het bestemmingsplan.
De aanvraag wordt vervolgens getoetst aan deze voorwaarden om mee te kunnen werken
aan de verandering in gebruik.

Nu de sierteelt ter plaatse nog aanwezig is, kan het gebruik niet in wonen worden gewijzigd.
Uitsluitend ten behoeve van de sierteeltactiviteiten kan met toepassing van de (specifieke)
bouwregels gebouwd worden. Bovenstaand is daarmee in lijn met de brief van 7 maart 2003.
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De bevoegdheid tot verandering in gebruik geldt alleen indien is komen vast te staan dat op
het perceel Heuvelweg 2 geen agrarisch bedrijf meer is gevestigd.

Als op de zienswijze wordt ingegaan, draagt de wijziging in gebruik niet bij aan de
kwaliteiten van de polder daar de sierteelt dan nog steeds wordt voortgezet en bovendien
een extra burgerwoning wordt toegevoegd, wat op deze wijze ook in strijd is met het
provinciaal beleid. Het bestemmingsplan wordt hierop dan ook niet aangepast.

Nummer 2

Reclamant: C.G. van der Wiel en EJ.W. Bary
Kenmerk: 2013/40878

Conclusie: ongegrond

Zienswijze:

Naast de aangekochte boerderij met tuin en erf aan de Ridderbuurt 6 te Alphen aan den Rijn
hebben reclamanten in 1989 een weiland, dat naast de woning ligt, gekocht van de
gemeente. Op dit perceel bevond zich tevens een stal waarvoor destijds al geen
(bijbehorend) bouwvlak aanwezig was. De gemeente heeft bij de verkoop bedongen dat dit
perceel als tuin/erf gebruikt dient te worden. De zienswijze richt zich op dit perceel. Op het
perceel rustte destijds (1989) de bestemming ‘Recreatieve doeleinden’ op grond van
bestemmingsplan ‘Ridderveld 1l 1978’.

Reclamant geeft aan dat het perceel gedeeltelijk als tuin en gedeeltelijk ten behoeve van de
paardensport wordt gebruikt waarbij de stal en omliggend terrein een kleinschalig en
hobbymatig karakter zouden hebben. Door problemen met de afwatering hebben
reclamanten zand aangebracht op het perceel en uiteindelijk een damwand geslagen. Hierna
zijn reclamanten in gesprek gegaan met de gemeente waarbij gebleken is dat het
bestemmingsplan voor het perceel weiland met stal inmiddels was gewijzigd naar de
bestemming ‘Groen’ (waarbij de stal wederom geen bouwvlak heeft) wat niet overeenkomt
met het gebruik als tuin/erf.

In het voorliggende bestemmingsplan komt op de percelen de bestemming ‘Agrarisch met
waarden - landschap 1 (polder Vierambacht)’ te rusten. Hierbij wordt speciaal aandacht
besteed aan de paardenhouderij. Reclamant geeft aan dat ter plaatse een hobbymatige
paardenhouderij wordt uitgeoefend wat niet zonder een hoofdgebouw, een woning met
daarbij behorende stal(len), kan. Volgens reclamant ontbreekt dit ten onrechte: de stal heeft
geen bouwvlak en het perceel met weiland wordt nog steeds als apart perceel aangemerkt,
terwijl het gezamenlijk met de andere percelen (waarop zich een woning, tuin en erf
bevinden) als één perceel wordt gebruikt en alleen op die manier kan worden gebruikt.
Verder ontbreken op de tekening diverse bijgebouwen die met vergunning of ontheffing zijn
gerealiseerd.



Commentaar

Reclamant is van mening dat ter plaatse een hobbymatige paardenhouderij uitgeoefend
wordt wat volgens haar gepaard moet gaan met het toevoegen van een woning en
bijgebouwen. Nog daargelaten dat het toevoegen van een extra woning in het buitengebied
strijdig met provinciaal beleid is, klopt deze lezing van reclamant niet. In het Kwaliteitsplan
paardenhouderij is aangegeven dat het hobbymatig houden van paarden plaats vindt op
kleinschalige basis. Daardoor is het aantal voorzieningen bij hobbymatige paardenhouders
beperkt (gehouden) en alleen toegestaan in bestaande bebouwing op de locatie. In het
Kwaliteitsplan is expliciet aangegeven dat de bebouwing op het bouwperceel moet liggen.
Paardenvoorzieningen behoren tot bouwwerken en dienen op dit bouwperceel gerealiseerd
te worden, binnen bestaande bebouwing. Zo krijgen bestaande gebouwen een nieuwe
functie maar blijven de vorm en uitstraling gelijk. Het verzoek van reclamant voldoet
daarmee niet aan het Kwaliteitsplan paardenhouderij doordat het geen bouwperceel betreft
maar een zelfstandig te ontsluiten perceel (wat door reclamant steeds meer bij diens andere
percelen is betrokken, echter steeds zonder voorafgaande toestemming van de gemeente)
zonder bouwvlakrechten en het reclamant ook niet gaat om bestaande bebouwing. Het
Kwaliteitsplan is overigens ook in de regels verwerkt, onder meer door artikel 3.3.4 onder i
(verbodsbepaling bouw) en artikel 15.1 onder e (verbodsbepaling gebruik).

Om één en ander te verduidelijken volgt in onderstaand gedeelte een toelichting op de
elkaar opvolgende bestemmingsplannen en koopovereenkomst.

Ten tijde van de verkoop was het bestemmingsplan ‘Ridderveld Il 1978’ van toepassing.
Voordat het bestemmingsplan ‘Ridderveld 1l 1978’ in werking trad, was het
bestemmingsplan ‘Ridderveld Il 1971’ van toepassing. Op grond van dit bestemmingsplan
was de bestemming ‘Agrarische doeleinden, klasse A (AA)’ van toepassing waarbij
uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde, waren toegestaan. Op de verbeelding
behorend bij dat bestemmingsplan is geen schuurtje zichtbaar.

Op grond van het bestemmingsplan Ridderveld Il 1978 rustte op het perceel de bestemming
Recreatieve doeleinden. De bestemming Recreatieve doeleinden was een bestemming die
onder voorwaarden uitgewerkt moest worden. Dit houdt in dat dit bestemmingsplan
weliswaar de functies vastlegde, maar dat de precieze invulling (bijvoorbeeld waar en hoe
hoog er precies gebouwd mag worden) later in een uitwerkingsplan moest worden
vastgelegd.

In bestemmingsplan Ridderveld 1l 1978 zijn binnen de bestemming Recreatieve doeleinden

de volgende functies vastgelegd: ‘

» openbaar groen (tenminste 40% van de gronden),

¢ volkstuinen en schooltuinen (ten hoogste 60% van de gronden) alsmede een manege,
woningen, praktijkruimten met de daarbij behorende gebouwen en bijgebouwen
(uitsluitend op de gronden die bij uitwerking moesten worden vastgelegd voor
volkstuinen en schooltuinen),

o fietspaden en bermstroken,

o bouwwerken geen gebouwen zijnde en werken, geen gebouwen zijnde.



Bij dit bestemmingsplan was het schuurtje ingetekend op de ondergrond, echter zonder
bouwvlak.

Bij de toelichting van de (privaatrechtelijke) koopovereenkomst van 1989, is destijds
aangegeven dat een verwijzing naar de ter plaatse geldende bestemming, zoals in eerste
instantie was opgenomen, niet langer wenselijk werd geacht omdat het een niet-uitgewerkte
bestemming betreft. Tevens werd aangegeven dat de bestemmingsbepaling uit het
kettingbeding van de koopovereenkomst is geschrapt, omdat het niet nodig werd geacht aan
opvolgende eigenaren de verplichting op te leggen de grond in te richten en te bestemmen
als tuin en erf, daar het bestemmingsplan ruimere mogelijkheden biedt doordat meerdere
(niet-uitgewerkte) functies waren vastgelegd. Bovendien kon volgens de toelichting tegen
een strijdig gebruik van de betreffende grond op basis van het bestemmingsplan worden
opgetreden, waardoor een privaatrechtelijke regeling in dat opzicht ook overbodig werd.

Het opvolgende bestemmingsplan was het bestemmingsplan Buitengebied 2000. Het
bestemmingsplan Ridderveld Il 1978 is daarmee nooit uitgewerkt. Bepaalde kaders uit dit
bestemmingsplan zijn wel overgenomen in het (nu nog geldende) bestemmingsplan
Buitengebied 2000. In het bestemmingsplan Buitengebied 2000 is de bestemming van dit
perceel Groen. Ten tijde van de overdracht van de gronden, was het perceel in gebruik als
weiland met een schuurtje en daarmee voornamelijk groen. Op de ondergrond is het
schuurtje weliswaar aanwezig maar kent geen bouwvlak. Dit is te verklaren omdat alleen
(legale) hoofdgebouwen een bouwvlak krijgen toegekend, hetgeen in dit geval niet aan de
orde is. Reclamanten hebben hierop tijdens de procedure van dit bestemmingsplan niet
gereageerd.

Uitgangspunt is dat bestaande rechten (volgend uit het geldende bestemmingsplan)
gerespecteerd moeten worden. In het voorliggende bestemmingsplan is aan het perceel dan
ook de functie Groen toegekend waarbij het schuurtje op de ondergrond is ingetekend,
echter zonder bouwvlak. Overigens is de ondergrond niet juridisch bindend en zijn ook in
voorliggend bestemmingsplan buiten het bouwvlak bouwwerken, geen gebouwen zijnde,
toegestaan.

Reclamanten geven aan dat de functie Groen niet overeenkomt met het gebruik als tuin/erf.
Dit is niet correct. Destijds werd nog geen onderscheid gemaakt tussen bebouwd of
onbebouwd erf, wat tegenwoordig wel wordt gedaan. De functie Groen komt wel degelijk
overeen met het gebruik als tuin en (onbebouwd) erf. Dit komt ook overeen met de
toelichting van de koopovereenkomst, daar verwezen werd naar de meerdere functies van
het bestemmingsplan (waaronder groen) en het schrappen van het kettingbeding omdat
aangesloten werd bij het bestemmingsplan.

Conclusie

Gezien bovenstaand en het Kwaliteitsplan paardenhouderij kan met het veranderen van de
functie en het toekennen van een bouwvlak aan het perceel op wijze zoals reclamant wenst
niet worden ingestemd. De aanwezige bebouwing, niet zijnde vergunningsvrije bouwwerken,
is voor zover bekend opgenomen op de ondergrond.



Nummer 3

Reclamant:  Provincie Zuid-Holland
Kenmerk: 2013/41156
Conclusie: ongegrond

Zienswijzé:

Volgens de provinciale Verordening Ruimte dient nieuwvestiging van intensieve
veehouderijen te worden uitgesloten. Volgens reclamant is dat nu niet zondermeer het geval.
Reclamant verzoekt om de regels rond agrarische activiteiten (artikel 3) zodanig aan te
passen dat nieuwvestiging van intensieve veehouderijen expliciet wordt uitgesloten in het

gehele plangebied. Bestaande intensieve veehouderijen dienen een maathestemming te
hebben.

Commentaar

Nieuwe intensieve veehouderijen worden in dit bestemmingsplan niet toegestaan. De
verzamelbestemmingen die in dit bestemmingsplan zijn opgenomen, gaan uit van borging
van het huidige legale gebruik. Per polder is voorts bepaald dat het (huidige legale) gebruik
zoals dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan zoals
weergegeven op de inventarisatiekaart niet mag worden gewijzigd in een ander gebruik.
Hiermee is uitgesloten dat nieuwe intensieve veehouderijen zich vestigen in het plangebied.

Bestaande intensieve veehouderijen hebben en houden daarmee nog wel bestaansrecht. In
artikel 3 van de regels (i.c. het gebied waar sprake is van bestaande intensieve
veehouderijen) zijn uitsluitend de twee (bestaande) intensieve veehouderijen als zodanig
aangeduid op de inventarisatiekaart. Voor deze bedrijven geldt dat zij de bestaande
planologische rechten uit het bestemmingsplan Buitengebied 2000 mogen voortzetten.

Behoort bij het raadsbesluit nr 2013/58366 van de raad van Alphen aan den Rijn van 28
november 2013.

De griffier,



Bijlage 1




$his kerurork Datum ek
[ FRIFIG 13 novemnber 2013 ¥

badriffsgebouwen ten behowve van sienteslt s mogelijk. Dat de bedrijfsgebouwen op st wan
e gromsents vanwegs sanwezigheid van ashest 2in gesloopt, doet hisrsan niets af.
Bovenstaamd is daarmes in iin st de brief van 7 maars 2003, De bevoegdheld 1y
vergndering in gebrudk geldy allesn indien i3 komen vast te staan dat op het perces! Heuvelweg
3 geer agrarisch bedriif raner i gevestind.

Als reeds roadewerking wordt verlsend terwdll nier voldaarn wordl gan de randvoorwaarden,
brtekent dit een ongewensie pracedentwerking voor het gehele buitengebied. Dw wijziging in
gebruik draagt niet ) san de owalitelten var de podder daar de slerteslt dan nog steeds wordt
voostgezet en dagrmee in feite een extra burgersoning wordd tnegevoegd, wat op dexe wijze
nok jo strijd i met het provinciaal baleld.

Rovendien zou medewerking aan het verznek hetekenen dat de gigenagr van de bifhehorende
sierteeligronden fors In ziin rechien wardt beperkt donrdat et bowandale, behorend bii de
sierteadtgranden, iy foite verwijdend wordt en dexe elgenasy 1ot ni Ipe geen aanisiding heeft
gesiern om e reageren op het bestemmingsplan. Medowerking aan het verzosk batekeny
dasrmer zen forse beperking van ean derds, war srgewenst is.

Dt betekent met dat de verandering in gebruik in et geheel niet mogeditk wou ziin, ndien ds
agrarische activiteiten in ket gebeel 2iin bedindigd, dan kar van de binnenplanse
dwifidngsmogstipkheid witeraard gebruwik worden gemaakt, De worwaardsn hisryonr zijn
opgenoraen in antiked 2.8.% van de regels. Reclamant wordt verzocht in gesprek te gaan mex
de sigensar van de andere, bijbehorends siertseltgronden om 2o onderling tor gebsie
pedindighwg van de agrarische {sienteeitactivieiten te komen.

Canclusie .

Yoor wat betrefy deze sienswijze, BB het standpunt zoals in de nota van denswijzen &
opgeromen, gehandhaalfd. Nu de sierteelt ver plaatse nog aanweziy is, kan het gebrudk nist in
Waonsn worden gewiizigd. Rediamant wordt nogmaals uitdruldkelifk verzorht in gesprel 1
gaan mel de elgenaar van de andere, bijbehomnde sierteehgromden om e onderting 1ot
gehels helindiging van de agrartische (dertesitiactiviteiten te komen,

Hisrna ban uiteraard het gebrusk worder verandurd Oy gebruik tey brhoeve van waren
dinnenplanse afadikingsbevoegdheid onder voorwsarden zoals opgenomen in artikel 3.8.3
var de regels)

Lieonswiize 2 .0, van der Wigd en LW, Rary

Tijdens de hoorzitting is door reclamant sangegeven dat zif niet bereld ziin om de dosr de
gemeemts eorgesteitde bestemming (Agrarisch mer waarder ts roaliseren. Hh terrein met et
ter plastse aanwezige howwwerk it niet geschike om e wortlen gebnudht confonm deze
yoprgenoren bestemming. Dy gemeente hoeft het perceel met bouvewerk en sl verkocht.
ferlarnant gaat ervan Wi dat ber bowwwerk niet Hlegaat is opgericht,

Volgens reclamant rechivasrdior dit dat het bosvwerk an terveiy adequaay in het
hesteromingsplan wonlt gepast. B de verkoop is bedongen dat bt pereeel als tuin en of
dient e worden gebrotie, Reclamant Is het dan ook oneens met de sielling dat de gomsenis
gean oestemming heeft verivend voor het batrekken van het percest bl et wooner],
Rerlamant stelt dat or gees sprake s van Blegaal gebruik, Uitsluiting van Hegale bebwwing ia
hey overgangsrecht words bovendien niet sanvaard voor bouwaserken waamnor
howwvergunning s verleend,
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gebouwer pifrle, bowwwerken aanveszig die als bijgebouwen worden beschouwsd, gelet np
artikel 1,34 van de regels®, Gelet higrop keilgr bey perces! dan pok geen bowwwlak, In antked
3.3.3 van de regelds ziin de bouversgels opgenomen voor bijgebouwen en aan- an uithoowen
ten hehoevn van gz woniey, Indien aan it artikel woltfaan wordt, kamoen o3 grong fervan
bijgebowwen worden opgericht op et percesl, Daamaast Runnen bowwwerkers, geen
gehouwen siinde worden opgericht indien voldaan wardt aan artikal 3.3.4 van de regelx.

Conclusie

De slenswilze wordt gegrond verkbaed, Wl dient reclamant sen verhaalscontracy
planschadevergosding voor de functiowiiziging te ondertekenes, om 2 sventuels financiels)
rislen's woor de gemesnte wit e sipiten,

Andere ondergeschikie wijzigingen

i, Boor et vervalien van de Bestermning Verkear-Verbliffsgebled en integratie van dege
hesteraming in de werzamethesterymingen zijn de overige artikelnummers sangepast sn
staan in de tekaten (nar nu bk per abuds nog enkels verkeerds verwiizingsn,

«  Op paging 2 van het raadsvonrstel, onder Argumenten, wordt bij de bespreldng van de
belangrifbute smbishalve wijeigingen aangegeven dat de naders sisen die b de
bestenning Verkeer-Verbliffsgebied behoorden, zijn verplaatst naar artikel 19 Overige
regels. Die Overige regels zifn echier ppgenomen in artikel 18,

»  Op pagina 3 van hijflage #, onder 8 Regels, wordr aangegeven dat de nadere eisen die
ki d bustemuniag Verkesr-Verbdiffsgehied behoorden, sipn verplaats? naar artikel 16
Overige regels. De Overige regels zijn echter ppgenomen in artikel 18,

*  Op pagina 4 van biilage 8 onder B Regels, wordt teeens aangegeeen dat aan artikel
19.1 Nadere elsen een niguw ondardest is tosgavosgd, samedifk artkel 19.1.2
Yogrzieningen, foals aangegeven ziin de naders eisen opgenomen i artikel 18,1,
meer specifiek onder anvthel 18.1.2 Voorzieningen. Avtikel 19 sler op st
overgangsrecht voor bouwwsrken,

«  Op paning 4 van bilge #, onder & Begels, wordt verder aangegevern dat aan arkiksl
3.3.4 (bepalingsn voor het boowen van bouwwerken, geen geboowen ziinde buiten hey
bouvedak? het eolgende onderdeel is tosgevoegd: *de bowwhoogte voor lichimasten,
verkserstekons, anders palen en mastery uitsiuitend ten behovve van ket bepaalde in
arttked 15,1 onder § badrasgt maximan! 12 meser’. De verndizing most echter antked
2.2 onder | ziin, omdat die verwiizing op deze verkegrsvoorzieningsn ziet, Astikel 153
et ap geheel sndere materie, namelijk de besternmingsomschribving van de
Weipnaringszone-steanlpad’, amarbil onderdes! | ot samaseiyg is.

» Mt voorgaande geldt nok voor het bepaalds op paging 4 van biflage 86, onder 8
Regels, waarkd] asngogeven wondt dat san anfice 4.5.4 Gepstingan voor et bouwen
van bouwwerken, goen gebouwen ziinds bulten het bouwvlakl het volgends onderdeet
is toegevengd: ‘de bouwhoogte voor lichtmasten, verkesrstekens, andere palen en
masten uitsipitend ten behoeve van het bepaalds in antikel 15,3 ander | bedraagt
mximaal 12 meter’. De veradizing moet echier artiel 4.2 onder g 2ijs, omdat shis
verwiizing op deze verkrersvosraioningen slat.

2, Doordat in artikel 3.3.3 en 4.3.3 (Bligebouwes o azn- en withouwwen ten hohoove van
woning! het onderdesd dar ten aargien van asn-en yithouwen geen kap 5 toegestaan is
vervailen, staan in deze arttkelen {naar nu bilik) ser abuls nog enkele verkearde
verwiizingse,

“ astikel 1.34 van de reguls luiin 315 volg sen wristaand nist voor hasoning b ¢k bigbet v ¥ dat
zowal ruimialgk als functionewl ondergasthike is aan bel op huizrifde bouwperced gelages haofdgeboww, zoals eun
garage. huishoudelifkn bergraimiz of hobhyruimia en st dieact toepankaliih i venuit het haofdgebouns,
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