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1. Inleiding 

Het voorliggende bestemmingsplan heeft betrekking op de percelen Leidseweg 120 en Leidseweg 

122.  De huidige eigenaar van de panden Leidseweg 120/122 heeft een aanvraag ingediend voor 

wijziging van de bestemming dat op het pand ligt. Het pand heeft de bestemming Kantoor en 

verzocht wordt om deze bestemming te wijzigen in wonen.  
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2. Planbeschrijving 

Ligging en begrenzing plangebied en huidig gebruik 

De percelen Leidseweg 120 en 122 (samen het plangebied) liggen aan de Oostzijde van de 

Leidseweg.  Het plangebied wordt begrensd door de percelen Leidseweg 118 en 124a en aan de 

zuidzijde wordt deze begrensd door het perceel Leidseweg 104 (A 5751).  Op de gronden van het 

plangebied vigeert thans de bestemming Kantoor. 
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3.  Beleidskader 

3.1 Rijksbeleid  

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 

Per 1 januari 2012 is de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte in werking getreden. Hierin geeft 

het Rijk een totaalbeeld van het ruimtelijk- en mobiliteitsbeleid op rijksniveau. Het Rijk schets haar 

ambities tot 2040 en doelen, belangen en opgaven tot 2028. Het Rijk streeft naar een Nederland 

dat concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig is. Nederland moet een land blijven waarin het 

goed wonen en werken is. Dat kan alleen als ons land zich economisch kan blijven meten met 

andere landen. Als onze steden en dorpen voldoende goede woningen hebben en net als onze 

werkgebieden goed bereikbaar zijn. Een goede toekomst veronderstelt ook dat mensen, gebouwen 

en goederen in onze laaggelegen delta veilig zijn tegen het water en de leefbaarheid in stad en 

land gewaarborgd is. 

 

In de SVIR zijn drie hoofddoelen geformuleerd om Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en 

veilig te houden voor de middellange termijn (2028). Deze drie hoofddoelen zijn onder verdeeld in 

verschillende nationale belangen. De hoofddoelen zijn: 

 

- het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de 

ruimtelijke-economische structuur van Nederland; 

- het verbeteren, instandhouden en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid waarbij de 

gebruiker voorop staat; 

- het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en 

cultuurhistorische waarden behouden zijn. 

 

Naast de drie hoofddoelen voor een concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig Nederland is het 

Rijk verantwoordelijk voor een goed systeem van ruimtelijke ordening. Om een zorgvuldig gebruik 

van de schaarse ruimte te bevorderen, wordt een ladder voor duurzame verstedelijking 

geïntroduceerd. Dat betekent: eerst kijken of er vraag is naar een bepaalde nieuwe ontwikkeling, 

vervolgens kijken of het bestaande stedelijk gebied of bestaande bebouwing kan worden 

hergebruikt en mocht nieuwbouw echt nodig zijn, dan altijd zorgen voor een optimale inpassing en 

multimodale bereikbaarheid. 

 

De SVIR heeft een dusdanig abstractieniveau dat er geen directe uitgangspunten of uit-

voeringsprogramma's op het bestemmingsplan Leidseweg 120/122 van toepassing zijn. 

  

Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) 

 

De Wet ruimtelijke ordening geeft aan de rijksoverheid de mogelijkheid om bij algemene maatregel 

van bestuur (AmvB) regels te stellen over onder andere de inhoud van bestemmingsplannen. Het 

gaat dan niet alleen om procedurele regels, maar ook om de inhoud van die plannen. Met het Barro 

heeft de rijksoverheid van die bevoegdheid gebruik gemaakt. Gemeenten moeten bij het 

vaststellen van bestemmingsplannen, wijzigingen- of uitwijkingsplannen, maar ook bij 

projectuitvoeringsbesluiten (Crisis- en herstelwet) rekening houden met het Barro. 

De bedoeling van het Barro is dat een aantal projecten die de regering van rijksbelang vindt, 

dwingend worden geborgd in bestemmingsplannen of andere ruimtelijke plannen van lagere 

overheden. Het besluit was al lang geleden aangekondigd. Het heeft in de zomer van 2009 ter 

inzage gelegen, onder de naam AmvB-ruimte. 
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In de Realisatieparagraaf Nationaal Ruimtelijk Beleid staat een overzicht van alle nationale 

ruimtelijke belangen die zijn benoemd in de vigerende planologische kernbeslissingen d.d. juni 

2008. Per nationaal belang is daarbij aangegeven op welke wijze het Rijk het belang wil realiseren. 

Ook is aangegeven voor welke gevallen de AMvB bevoegdheid ex artikel 4.3 lid 1 Wro zou moeten 

worden ingezet. 

 

Het Barro bevat beleidskaders ten aanzien van: 

 

-  Rijksvaarwegen 
 

- Project Mainportontwikkeling Rotterdam. 
 

- Kunstfundament. 
 

- Grote rivieren. 
 

- Defensie. 
 

- Ecologische hoofdstructuur. 
 

- Erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde. 
 

- Hoofdwegen en hoofdspoorwegen. 
 

- Elektriciteitsvoorziening. 

 
- Buisleidingen van nationaal belang voor vervoer van gevaarlijke stoffen. 

 
- Primaire waterkeringen buiten het kunstfundament. 

 
- IJsselmeergebied (uitbreidingsruimte). 

 

De AMvB Ruimte bevat uitsluitend een vertaling van kaderstellende uitspraken. Vooralsnog is er 

geen sprake van nieuw of aanvullend beleid of regelgeving. De tweede tranche zal de beleidskaders 

bevatten, waarvan bekend is dat deze als gevolg van de totstandkoming van voorgenomen 

structuurvisies zullen worden aangevuld. 

 

Voor dit bestemmingsplan geldt dat er geen relatie aanwezig is met één van de genoemde 

rijksbelangen. 

 

Waterbeleid in de 21e eeuw 

Directe aanleiding voor het kabinetsstandpunt ‘Anders omgaan met water’ is de zorg over het 

toenemend hoogwater in de rivieren, wateroverlast en de versnelde stijging van de waterspiegel. 

Het kabinet vindt dat er een aanscherping moet komen in het denken over water. Er zal meer 

rekening gehouden moeten worden met eisen die het water stelt. Dat betekent het water meer 

ruimte geven. 

 

Het kabinet heeft voor het waterbeleid in de 21e eeuw de volgende drie uitgangspunten opgesteld: 
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- anticiperen in plaats van reageren; 

- niet afwentelen van waterproblemen op het volgende stroomgebied, maar handelen 

volgens de drietrapsstrategie van ‘vasthouden-bergen-afvoeren’; 

- meer ruimtelijke maatregelen naast technische ingrepen. 

Belangrijk onderdeel van het nieuwe waterbeleid in de 21e eeuw is de watertoets. Water zal meer 

dan voorheen sturend zijn bij de ruimtelijke inrichting en het ruimtegebruik in Nederland. 

Ruimtelijke plannen worden aan een watertoets onderworpen. De watertoets is geen toets 

achteraf, maar een procedure om tot optimale inbreng van het waterbelang in ruimtelijke plannen 

te komen, van locatiekeuze tot inrichting. Hierdoor is de verwachting dat de afstemming tussen 

ruimtelijke ordening en waterbeheer beter zal verlopen. Bestemmingsplannen bevatten daarom 

een waterparagraaf. 

 

Ruimte die nu beschikbaar is voor de bescherming tegen overstromingen en wateroverlast moet 

ten minste behouden blijven. De aanwezige ruimte mag niet sluipenderwijs verloren gaan bij de 

uitvoering van nieuwe projecten voor infrastructuur, woningbouw, landbouw of bedrijventerreinen. 

 

Nationaal waterplan 2009 

 

Het Nationaal Waterplan is de opvolger van de Vierde Nota Waterhuishouding uit 1998 en vervangt 

alle voorgaande Nota's Waterhuishouding. Het Nationaal Waterplan is opgesteld op basis van het 

wetsvoorstel Waterwet dat 22 december 2009 in werking is getreden. Het Nationaal Waterplan 

beschrijft de hoofdlijnen van het nationale waterbeleid. Op basis van de Wet ruimtelijke ordening 

heeft het Nationaal Waterplan voor de ruimtelijke aspecten de status van structuurvisie. 

 

Belangrijke onderdelen van het Nationaal Waterplan zijn het nieuwe beleid op het gebied van 

waterveiligheid, het beleid voor het IJsselmeergebied, het Noordzeebeleid en de 

Stroomgebiedbeheerplannen op grond van de KRW. 

 

Conclusie 

De genoemde onderdelen van het rijksbeleid vinden doorwerking in het provinciale en 

gemeentelijke beleid, alsmede in het beleid van het hoogheemraadschap. Een directe toetsing van 

het bestemmingsplan aan het rijksbeleid is daarom niet goed mogelijk. In zijn algemeenheid kan 

worden gesteld dat dit bestemmingsplan, gelet op het feit dat hier louter wijziging van het gebruik 

betreft, in overeenstemming met het rijksbeleid is.  
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3.2 Provinciaal beleid 

Visie Ruimte en Mobiliteit 

De provincie stuurt op (boven)regionaal niveau op de inrichting van de ruimte in Zuid-Holland. De 

Visie ruimte en mobiliteit (VRM), vastgesteld op 9 juli 2014, geeft op hoofdlijnen sturing aan de 

ruimtelijke ordening en maatregelen op het gebied van verkeer en vervoer. Hoofddoel van de VRM 

is het scheppen van voorwaarden voor een economisch krachtige regio. Dat betekent: ruimte 

bieden om te ondernemen, het mobiliteitsnetwerk op orde en zorgen voor een aantrekkelijke 

leefomgeving. De VRM bevat een nieuwe sturingsfilosofie. De kern daarvan is: 

· Ruimte bieden aan ontwikkelingen. 

· Aansluiten bij de maatschappelijke vraag naar woningen, bedrijfsterreinen, kantoren, winkels en 

mobiliteit.  

· Allianties aangaan met maatschappelijke partners. 

· Minder toetsen op regels en meer sturen op doelen. 

De provincie vangt de groei van de bevolking, de mobiliteit en de economische activiteit vooral op 

in de bestaande netwerken en bebouwde gebieden. Steden bieden nog volop kansen om te bouwen 

en te verbouwen. Ze kunnen de hoofdmoot voor hun rekening nemen van de woningen die Zuid-

Holland tot 2030 extra nodig heeft. Daardoor kan het landelijk gebied zoveel mogelijk open blijven.  

 

Het provinciale landschap valt onder te verdelen in drie typen, gekenmerkt door veenweiden, 

rivieren en kust. Het verstedelijkingspatroon, de natuurwaarden en het agrarisch gebruik sluiten 

daarop aan. De provincie stelt de versterking van de kwaliteiten van gebieden centraal in het 

provinciaal beleid. Per nieuwe ontwikkeling zal voortaan eerst worden bekeken of het nodig is om 

het buiten bestaand stads – en dorpsgebied te realiseren. De voorwaarde hierbij is dat de 

maatschappelijke behoefte is aangetoond en de nieuwe ontwikkeling bijdraagt aan het behoud of 

verbetering van de ruimtelijke kwaliteit. Bij ruimtelijke kwaliteit gaat het om een integrale 

benadering waarbij de samenhang tussen bruikbaarheid, duurzaamheid én belevingswaarde in acht 

wordt genomen. 

 

De provincie wil meer sturen op ruimtelijke kwaliteit. De provincie wil onder meer de ruimtelijke 

kwaliteit verbeteren in het buitengebied en aan de randen van steden en dorpen. De 

kwaliteitskaart in de Visie Ruimte en Mobiliteit is een eerste stap om meer te sturen op ruimtelijke 

kwaliteit. De kaart, een interactieve kaart die onder www.ruimtelijkeplannenzuidholland.nl is in te 

zien, toont de gebiedskenmerken en kwaliteiten die de provincie belangrijk vindt en is afgestemd 

met decentrale overheden. De provincie vraagt bij nieuwe ontwikkelingen om rekening te houden 

met de bestaande kwaliteiten in een gebied zoals vastgelegd op de kwaliteitskaart. Een nadere 

handreiking vormen de Gebiedsprofielen Ruimtelijke Kwaliteit, als verdere uitwerking van de 

kwaliteitskaart. Deze bieden inspiratie in het werken met ruimtelijke kwaliteit. De gebiedsprofielen 

benoemen de unieke elementen in een gebied en de ambities die de provincies met de 

gebiedskwaliteiten heeft. Ze bieden initiatiefnemers handreikingen hoe nieuwe functies het beste in 

het buitengebied of aan de stads- en dorpsrand kunnen worden ingepast en hoe bestaande plannen 

geoptimaliseerd kunnen worden. De provincie stelt de gebiedsprofielen samen met gemeenten en 

waterschappen op. Het plangebied ligt het gebiedsprofiel Duin, Horst en Weide dat in juli 2014 is 

afgerond en vastgesteld. De provincie bundelt en reduceert het grote aantal 

beschermingscategorieën voor het landelijk gebied. Nieuwe stedelijke ontwikkelingen zullen eerst 

de Ladder voor Duurzame Verstedelijking doorlopen. Als de ontwikkeling niet past binnen bestaand 

stads- en dorpsgebied, dan wordt een afweging gemaakt op basis van de kwaliteitskaart en op 

basis van drie beschermingscategorieën. Deze drie categorieën zijn: gebieden met bijzondere 

kwaliteit (categorie 1), gebieden met een specifieke waarde (categorie 2) en de groene ruimte 

(categorie 3). Deze beschermingscategorieën zijn vastgelegd en uitgewerkt in de Verordening 

Ruimte. Bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen wordt een onderscheid gemaakt in: 
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· inpassing: dit heeft betrekking op een kleinschalige gebiedseigen functiewijziging passend bij de 

aard van het gebied; 

· aanpassing: dit gaat om een kleinschalige gebiedsvreemde functiewijziging of om een 

grootschalige gebiedseigen functiewijziging; 

· transformatie: hier gaat het om een grootschalige functiewijziging.  

 

Verordening Ruimte 

De Verordening Ruimte 2014 is vastgesteld in samenhang met de Visie ruimte en mobiliteit en het 

programma ruimte. De verordening is vastgesteld met het oogmerk van juridische doorwerking van 

een deel van het ruimtelijk beleid en bevat daarom regels voor bestemmingsplannen en daarmee 

gelijk te stellen ruimtelijke plannen.  De verordening bevat dus beleidsregels voor gemeenten die 

zij moeten volgen bij het opstellen en actualiseren van hun bestemmingsplannen. De verordening 

is daarmee, naast de Visie ruimte en mobiliteit, het beoordelingskader voor gemeentelijke 

ruimtelijke plannen.  

 

De volgende beleidsregels zijn relevant voor het opstellen van een bestemmingsplan: 

1. de ladder van duurzame verstedelijking: uitgangspunt is het beter benutten van het 

bestaande stads- en dorpsgebied. Een nieuwe ontwikkeling moet voorzien in een actuele behoefte. 

Onderzocht moet zijn of in die behoefte kan worden voorzien binnen bestaand stads- en 

dorpsgezicht door herstructurering of transformering van bestaande gronden. Mocht dit niet lukken 

dan wordt gekeken naar locaties die, gebruikend makend van verschillende middelen van vervoer, 

passend ontsloten zijn of kunnen worden. De te ontwikkelen locatie moet aanvullend passen 

binnen de richtpunten van de kwaliteitskaart van de Visie ruimte en mobiliteit. Om te kunnen 

bepalen of een ontwikkeling passend is wordt gekeken naar de ruimtelijke impact. Daarbij wordt 

onderscheid gemaakt tussen drie soorten ontwikkeling: inpassing (gebiedseigen), aanpassing 

(gebiedsvreemd en van relatief beperkte omvang) of transformatie (nieuw landschap).  

2. De gehele gemeente valt binnen het provinciaal landschap Duin, Horst en Weide. Door deze 

aanwijzing moet in de bestemmingsplannen een beeldkwaliteitsparagraaf worden opgenomen als in 

het bestemmingsplan nieuwe functies of uitbreiding van bestaande functies worden meegenomen 

die uitstralen (aanzienlijke ruimtelijke effecten) naar het buitengebied. Dit bestemmingsplan is 

gericht op sanering van de bestaande kassen en de realisatie van groen en woningbouw. 

 

Verder is in artikel 2.2.1 van de verordening bepaald dat nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen moeten 

passen binnen de aard en schaal van het gebied en voldoen aan de richtpunten van de 

kwaliteitskaart. Op deze kaart heeft het gebied de aanduiding kroonjuweel, cultureel erfgoed en 

groene buffer. Het plangebied maakt geen deel uit van de Ecologische Hoofdstructuur 

 

Ontwikkelingen binnen deze beschermingszones kunnen alleen plaatsvinden als aanvullende 

ruimtelijke maatregelen plaatsvinden (artikel 2.2.1, lid 3 onder a):: 

Deze aanvullende ruimtelijke maatregelen kunnen bestaan uit (een combinatie van):  

1. duurzame sanering van leegstaande bebouwing, kassen en/of boom- en sierteelt; 

2. wegnemen van verharding; 

3. toevoegen of herstellen van kenmerkende landschapselementen; 

4. andere maatregelen waardoor de ruimtelijke kwaliteit verbetert. 
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Onder Lid 4 is geregeld dat een bestemmingsplan dat een nieuwe ruimtelijke ontwikkeling mogelijk 

maakt als bedoeld in het eerste lid een motivering bevat, bij voorkeur vervat in een 

beeldkwaliteitsparagraaf, waaruit blijkt dat de ruimtelijke kwaliteit ten minste gelijk blijft, voor 

zover het gaat om een ruimtelijke ontwikkeling. 

 

Daarnaast dient de ontwikkeling rekening te houden met de relevante richtpunten van de 

kwaliteitskaart. Relevante richtpunten van de kwaliteitskaart zijn: 

Landgoederenlandschap: 

- Ontwikkelingen dragen bij aan het vergoten van de herkenbaarheid van de 

landgoederenzone als samenhangend geheel; 

- Ontwikkelingen dragen bij aan de versterking van de afwisseling tussen beboste 

strandwallen met landgoederen en buitenplaatsen en open strandvlakten; 

 

Het betreft hier een functiewijziging in stedelijk gebied. Er vindt hier geen nieuwe ruimtelijke 

ontwikkeling plaats, noch worden hier nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen mogelijk gemaakt. 

Daarmee past dit bestemmingsplan binnen het kader van het provinciaal beleid.   
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3.3 Regionaal beleid 

Regionale structuurvisie 2010 Holland Rijnland 

Op 24 juli 2009 is de Regionale Structuurvisie 2020 Holland Rijnland door het Algemeen Bestuur 

van Holland Rijnland vastgesteld. In deze structuurvisie wordt inzicht gegeven in de ruimtelijke 

ontwikkelingen tot 2020 (met doorkijk naar 2030). Deze structuurvisie heeft geen wettelijk 

karakter, maar door vaststelling van deze visie committeren de deelnemende gemeenten zich aan 

de in de visie gemaakte afspraken. De besluiten in deze structuurvisie zijn leidend voor de 

structuurvisie en beleidsnota’s van de gemeenten. Een van de zeven kernbeslissingen is “Groene 

kwaliteit en landschap”. Hierin is bepaald dat het groenblauwe netwerk centraal staat bij de 

ruimtelijke ontwikkelingen. De Duivenvoordecorridor maakt deel uit van de ecologische en 

recreatieve groene verbinding tussen de kust en het Groene Hart. Om deze verbinding te realiseren 

is in de structuurvisie opgenomen dat  Voorschoten in samenwerking met Leidschendam – 

Voorburg de kassen uit het gebied verwijderen. In plaats hiervan komt op beperkte schaal 

woningbouw terug. De ontwikkeling die met dit bestemmingsplan wordt voorgestaan past daarmee 

binnen de regionale structuurvisie 2010 Holland Rijnland.  

Archeologie  

De provincie Zuid-Holland draagt medeverantwoordelijkheid voor het behoud en beheer van het 

cultureel erfgoed op en in haar grondgebied. De archeologische waarden die zich (vrijwel) 

onzichtbaar in de grond bevinden, zijn onderdeel van dat cultureel erfgoed. Met de ontwikkeling 

van de Cultuurhistorische Hoofdstructuur (CHS) in 2001 en de herziening daarvan in 2007 heeft de 

provincie de archeologische waarden in kaart gebracht. De provinciale rol bij de bescherming van 

het bodemarchief is ook wettelijk geregeld door de Wet op de archeologische monumentenzorg 

(Wamz).  

De Provincie gaat uit van de CHS en de AMK bij het bepalen welke gebieden naar haar mening van 

provinciaal belang zijn. Zij heeft deze instrumenten verankerd in de Provinciale Verordening 

Ruimte. De verordening Ruimte is in 2014 geactualiseerd en opgenomen in de Visie ruimte en 

mobiliteit (VRM). De Provincie stelt in haar Verordening Ruimte dat het haar wens is, duidelijker 

aan te geven hoe de verdeling van de verantwoordelijkheid is tussen provincie en gemeenten bij 

het beschermen van bekende en potentiële archeologische waarden. Uitgangspunt is dat de 

gemeenten meer ruimte krijgen om hun eigen archeologiegebied in relatie tot de ruimtelijke 

ordening beter uit te voeren.  

Het provinciaal belang is het grootst in de gebieden met hoge en zeer hoge bekende 

archeologische waarden. Deze gebieden zijn daarom benoemd als planologische 

aandachtsgebieden. De daar aanwezige archeologische waarden hebben een relatie met de in de 

Provinciale Onderzoeksagenda (POA) benoemde provinciale onderzoeksthema's. Deze waarden 

moeten goed beschermd worden in het bestemmingsplan. Daarom worden de archeologische 

aandachtsgebieden vastgelegd in de verordening. Door vaststelling van eigen archeologiebeleid en 

een gemeente dekkende archeologische beleidskaart kan een gemeente op basis van lokale 

omstandigheden gemotiveerd afwijken (naar beneden en naar boven) en een eigen planologisch 

regime ontwerpen.  

 

Hoogheemraadschap 

Taken en bevoegdheden van Rijnland als waterbeheerder 

Het hoogheemraadschap van Rijnland is in het plangebied het bevoegd gezag voor het beheer van 

waterkeringen, oppervlaktewater en (ondiep) grondwater. De drie hoofddoelen van dit beheer zijn 

veiligheid tegen overstromingen, voldoende water en gezond water. 

 

Wat betreft veiligheid is cruciaal dat de waterkeringen voldoende hoog en stevig zijn en blijven en 

dat rekening wordt gehouden met mogelijk toekomstige dijkverbeteringen. Wat betreft voldoende 

water gaat het erom het complete watersysteem goed in te richten en te beheren. Daarbij wil 

Rijnland dat watergangen en kunstwerken zoals gemalen op orde en toekomstbestendig worden 
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gemaakt, rekening houdend met klimaatverandering. Rijnlands taken en bevoegdheden op het 

gebied van gezond water betreffen het zuiveren van afvalwater en het reguleren van lozingen op 

oppervlaktewater. Europese regelgeving (de Kaderrichtlijn Water) is hierbij kader stellend. Het 

voorkomen van verontreiniging en een goede inrichting van oppervlaktewateren dragen in 

afvalwater beheert Rijnland rioolgemalen, persleidingen en zuiveringsinstallaties. 

 

Aan de hand van het Waterbeheersplan(2016-2021) werkt Rijnland aan zijn ambities.  

In de uitvoerings- en beheersfase van ruimtelijke plannen heeft Rijnland een regelgevende rol, in 

de fases daarvoor heeft Rijnland een adviserende rol. Om het proces van de uitvoerings- en 

beheersfase echter zo goed en snel mogelijk te laten verlopen, wil Rijnland graag samen in de 

initiatief fase met de initiatiefnemers(van stedenbouwkundige tot architect) meedenken over het 

ruimtelijk plan. Als de initiatiefnemer en Rijnland elkaars speelruimte, kaders en belangen in een 

vroegtijdig stadium van het project kennen, kunnen kansen ook benut worden. 

 

Keur en beleidsregels 2015 

Op grond van de Waterwet in Rijnland als waterschap bevoegd via een eigen verordening, de Keur, 

regels te stellen aan handelingen die het watersysteem beïnvloeden. Denk hierbij aan handelingen 

in of nabij : 

- Waterkeringen(onder andere duinen, dijken en kaden), 

- Watergangen(onder andere kanalen, rivieren, sloten, beken), 

- Andere waterstaatwerken(o.a. bruggen, duikers, stuwen, sluizen en gemalen), 

- De bodem van kwelgevoelige gebieden, 

Maar ook aan: 

- Onttrekken en lozen van grondwater, 

- Het aanbrengen van verhard oppervlak, 

 

Per 1 juli is een nieuwe keur in werking getreden. 

 

Conclusie 

Gezien het feit fat dit bestemmingsplan een functiewijziging betreft die geen invloed heeft op de 

waterhuishouding past deze binnen het beleid van het Hoogheemraadschap  
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3. Omgevingsaspecten 

 

4.1 Archeologie  

zorgplicht  

Op basis van de Monumentenwet heeft de gemeente een archeologische zorgplicht. Dit betekent 

dat de gemeente bij de vaststelling van de bestemmingsplannen en bij de bestemming van de in 

het plan begrepen grond, rekening houdt met de in de grond aanwezige of te verwachten 

archeologische waarde. De archeologische zorgplicht wordt door de gemeenten via het 

bestemmingsplan en de vergunningverlening uitgevoerd. Als bevoegd gezag kan de gemeente 

initiatiefnemers verplichten een omgevingsvergunning aan te vragen, indien zij werkzaamheden 

willen gaan uitvoeren die de bodem verstoren. De aanvrager van de omgevingsvergunning dient bij 

de aanvraag een rapport te overleggen waarin de archeologische waarde van het te verstoren 

terrein, naar het oordeel van het bevoegd gezag, in voldoende mate is vastgesteld. Hiernaast dient 

in het rapport inzichtelijk te worden gemaakt of de geplande bodemingrepen consequenties hebben 

voor het bodemarchief in het plangebied. Als de uitslag van het onderzoek is dat een 

behoudenswaardige vindplaats zal worden verstoord, kan de gemeente verlangen dat het plan 

moet worden aangepast. Als dit niet mogelijk is neemt de gemeente een besluit: de 

omgevingsvergunning kan worden geweigerd, of er worden aan de vergunning nadere 

voorwaarden gesteld, zoals een opgraving om de archeologische informatie veilig te stellen. 

 

Uitvoering 

De uitvoering van de archeologische zorgplicht is gebaseerd op de driehoek overheid (gemeente), 

initiatiefnemer (‘veroorzaker’) en archeologisch uitvoerder. De gemeente is bevoegd gezag, 

regisseert het archeologische onderzoeksproces, stelt eisen, toetst en besluit; de initiatiefnemer is 

verantwoordelijk voor het (laten) uitvoeren van het benodigde onderzoek en de kosten daarvan; de 

uitvoerder is een gecertificeerd archeologisch bedrijf of organisatie die het onderzoek conform de 

eisen uitvoert. Om te voldoen aan deze nieuwe ‘vraag naar archeologie’ is een archeologische 

markt in het leven geroepen: sinds 2001 zijn er in Nederland vele archeologische bedrijven 

(uitvoerend en adviserend) actief. Initiatiefnemers mogen hieruit zelf een keuze maken, mits de 

archeologische partij erkend is. Om de kwaliteit van onderzoek in dit geliberaliseerde bestel te 

borgen, zijn namelijk alle onderdelen van het archeologische proces, de producten en actoren 

beschreven in de Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie (KNA) en houdt de Erfgoedinspectie 

toezicht. Bedrijven moeten zich laten erkennen en certificeren voordat zij archeologisch onderzoek 

mogen verrichten. 

 

Uitgangspunten archeologische monumentenzorg 

 

Het belangrijkste doel van de nieuwe wet is de bescherming van het bodemarchief door het 

reguleren van bodem verstorende activiteiten.  

• Uitgangspunt is de aanwezige of te verwachten archeologische resten zoveel mogelijk in de 

bodem (in situ) te behouden of te ontzien. Alleen als in situ behoud van een behoudenswaardige 

vindplaats niet mogelijk is, wordt overgegaan tot behoud ex situ, d.w.z. behoud van informatie 

door het verrichten van een opgraving en het opslaan van gegevens en vondsten. 

• Gemeenten zijn verplicht om bij nieuwe bestemmingsplannen rekening houden met 

archeologie en kunnen archeologische randvoorwaarden opleggen aan omgevingsvergunningen. 

Het is ook mogelijk dat een vergunning in het belang van de archeologische monumentenzorg niet 

wordt verleend. 

• De initiatiefnemer van de bodem verstorende activiteit moet het door de gemeente 

verplicht gestelde archeologische onderzoek en de eventuele inpassing van archeologische waarden 
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in de planontwikkeling en –uitvoering zelf regelen en ook zelf betalen (principe ‘de verstoorder 

betaalt’).  

• Elk archeologisch veldonderzoek dient te worden uitgevoerd conform de Kwaliteitsnorm 

Nederlandse Archeologie  (KNA) en de eventueel door de gemeente gestelde aanvullende eisen. 

De wet regelt dus de te volgen procedures en de financiering van archeologisch (voor)onderzoek 

en ook het eigendom en beheer van archeologische vondsten.  

 

 

De Archeologische Monumenten Zorg cyclus 

 

Archeologisch onderzoek wordt in de regel gefaseerd uitgevoerd. Dit wordt de Archeologische 

MonumentenZorg (AMZ) cyclus genoemd. De AMZ-cyclus bestaat uit de volgende stappen: 

A. Bureau onderzoek (BO) 

Archeologisch onderzoek begint vaak met een bureauonderzoek. Tijdens dit onderzoek worden alle 

relevante gegevens geïnventariseerd en wordt er een gespecificeerde verwachting van het 

plangebied opgesteld.  

B. Inventariserend veldonderzoek (IVO).  

• Als uit het bureauonderzoek blijkt dat er wel waardevolle archeologische resten aanwezig 

(kunnen) zijn, of als het bureauonderzoek geen uitsluitsel geeft over mogelijk aanwezige 

archeologische resten, zal een inventariserend veldonderzoek moeten plaatsvinden. Meestal 

gebeurt dit in de vorm van een proefsleuvenonderzoek. In uitzonderingsgevallen (zie KNA) zijn 

archeologische begeleidingen toegestaan. Het inventariserende veldonderzoek heeft tot doel vast 

te stellen of er archeologische waarden aanwezig zijn en wat de kenmerken hiervan zijn (aard, 

datering, enz.). Vervolgens vindt een waardering plaats van de aangetroffen resten conform de 

criteria van de KNA en wordt aan het bevoegd gezag een advies uitgebracht over de te nemen 

vervolgstappen.  

C. Besluit.  

Op basis van de resultaten van het (waarderend) inventariserend onderzoek neemt het bevoegd 

gezag,, een besluit over de te nemen vervolgstappen: behoud van de archeologische resten in de 

bodem, aanvullend onderzoek, vrijgave of een combinatie van dezen.  

D. Vervolgstappen.  

I. Indien het bevoegd gezag besluit dat de archeologische resten zo waardevol zijn dat zij in 

de bodem bewaard moeten blijven, kan dit betekenen dat bijvoorbeeld een vergunning voor een 

bouwactiviteit niet of onder voorwaarden wordt verstrekt, of dat planaanpassing moet plaatsvinden 

(behoud in situ).  

II. Als er wel waardevolle archeologische resten aanwezig zijn, maar deze niet in aanmerking 

komen voor behoud, zal aanvullend onderzoek moeten plaatsvinden. Dit zal meestal betekenen dat 

er een opgraving wordt uitgevoerd. In uitzonderingsgevallen wordt een archeologische begeleiding 

toegestaan.  

III. Bij afwezigheid van archeologische resten of indien aanwezige archeologische resten niet 

worden bedreigd door de voorgenomen werkzaamheden, wordt de betreffende locatie vrijgegeven. 

 

De AMZ-cyclus is afgerond als de rapporten van alle uitgevoerde onderzoeken door het bevoegd 

gezag zijn goedgekeurd en eventuele beschermende maatregelen zijn genomen. 

 



 

 
16 

In onderstaand schema is de AMZ-cyclus in hoofdlijnen weergegeven: 

 

 

 

Kosten Archeologische MonumentenZorg 

De kosten van alle onderzoeken en maatregelen die plaats dienen te vinden volgens de AMZ-cyclus 

komen rechtstreeks voor rekening van de initiatiefnemer van een bodem verstorende activiteit. Dit 

geldt voor alle fasen van vooronderzoek, maar ook (wanneer het besluit tot opgraving of 

archeologische begeleiding is genomen) voor de kosten van een archeologische begeleiding of 

opgraving, inclusief de uitwerking en rapportage daarvan. 

Als al deze stappen doorlopen zijn en de rapportages van de archeologische onderzoeken zijn 

goedgekeurd door het bevoegd gezag heeft de initiatiefnemer aan zijn verplichtingen voldaan en is 

het archeologische onderzoek in principe afgerond. Indien er bij uitvoering van de werkzaamheden 

vervolgens alsnog onverwachts archeologische vondsten worden gedaan, is de initiatiefnemer 

conform art. 53 van de Monumentenwet verplicht deze te melden bij het bevoegd gezag en 

gelegenheid te geven tot archeologisch onderzoek.  

 

Archeologie afweging 

Het bevoegd gezag dient tussen de archeologische en andere maatschappelijke belangen een 

verantwoorde afweging te maken. De gemeente kan aangeven welke archeologische vindplaatsen 

dienen te worden behouden door inpassing en welke door middel van opgravingen. Inpassing kan 

bijvoorbeeld plaatsvinden door aanpassing van het stedenbouwkundig plan of het ontwerp. 

Wanneer dat niet mogelijk blijkt moet de aanwezige archeologie veilig worden gesteld door middel 

van opgravingen. Daarnaast kan de gemeente ook, beargumenteerd, aangeven welke er mogen 

worden opgegeven. De overheid die heeft bepaald dat er onderzoek moet plaatsvinden (of niet) is 

verder verplicht inzicht te geven in de achterliggende argumenten en de wijze waarop eventueel 

tegengestelde belangen tegen elkaar zijn afgewogen. 
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Beleidsregels bij de archeologische beleidskaart 

In 2013 heeft de gemeente haar archeologiebeleid herijkt, en de ‘archeologienota herijking 2013’ 

opgesteld. Deze is begin 2014 vastgesteld. 

In dit archeologiebeleid zijn vier verschillende archeologische ‘waarderingsgebieden’ aangegeven: 

Waarde-Archeologie 1 tot en met 4. Voor elk van de 'waarderingsgebieden', geldt een verschillend 

regime, afhankelijk van de archeologische waarde of archeologische verwachting. De verschillen 

waarderingsgebieden hebben verschillende vrijstellingsgrenzen. Voor bodem ingrepen groter dan 

de aangegeven vrijstelling (oppervlakten en diepte) dient een omgevingsvergunning te worden 

aangevraagd.  

  

Figuur 2 Archeologische beleidskaart 

 

De vier waarderingsgebieden zijn:  

• Waarde-Archeologie 1 Archeologisch beschermd Rijksmonument  

• Waarde-Archeologie 2 Gebieden met een hoge of zeer hoge archeologische waarde 

• Waarde-Archeologie 3 Gebieden met een hoge archeologische verwachting 

• Waarde-Archeologie 4 Gebieden met een lage archeologische verwachting 

 

Voor het plangebied geldt dat deze valt binnen het gebied Waarde Archeologie 3. 
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4.2 Bodem 

Voor dit bestemmingsplan is geen bodemonderzoek gedaan. Het betreft een functiewijziging van 

een bestaand pand. Er vindt geen nieuwe ontwikkeling plaats, het pand is gelegen in een 

bestaande woonomgeving.   

 

4.3 Externe veiligheid 

Bij externe veiligheid gaat het om gevaren die de directe omgeving loopt in het geval er iets mis 

mocht gaan tijdens de productie, het behandelen of het vervoer van gevaarlijke stoffen. De 

daaraan verbonden risico’s moeten aanvaardbaar blijven. Bij het bepalen van de risico's van 

transport van gevaarlijke stoffen wordt onderscheid gemaakt tussen het plaatsgebonden risico en 

het groepsrisico. 

 

4.3.1 Risicovolle inrichtingen 

 

In het plangebied bevinden zich geen risicovolle inrichtingen. Voor eventuele inrichtingen in de 

omgeving van het plangebied geldt dat geen ervan een invloed gebied heeft, die tot binnen het 

plangebied reikt. 

 

4.3.2 Vervoer van gevaarlijke stoffen 

 

Op enige afstand van het plangebied ligt de spoorlijn tussen Leiden en Den Haag. Over deze 

spoorweg worden in beperkte mate gevaarlijke stoffen vervoerd. Op basis van de Risicoatlas Spoor 

(Ministerie van Verkeer en Waterstaat, Adviesdienst Verkeer en Vervoer en Directie 

Transportveiligheid-DGG, 2001) mag worden aangenomen dat de aanwezigheid van de spoorlijn 

ter hoogte van het plangebied geen overschrijding van grenswaarden voor het Plaatsgebonden 

risico en de streefwaarden voor het Groepsrisico tot gevolg heeft. 

 

Bij vervoer van gevaarlijke stoffen over de weg kan de gemeente hiertoe specifieke routes 

aanwijzen eventueel gecombineerd met venstertijden. Op alle overige wegen is het vervoer van 

gevaarlijke stoffen verboden zonder ontheffing. In 2004 heeft de gemeenteraad de route 

gevaarlijke stoffen vastgesteld over de Voorschoterweg tot aan de kruising met de Leidseweg (met 

uitzondering van de periode van 06.00 uur tot 19.00 uur). 

 

4.4 Flora en Fauna 

Het plangebied ligt niet in een gebied dat beschermde status heeft op grond van de Vogel- en 

habitatrichtlijn. 
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4.5 Geluid 

Geluidhinder 

 

4.5.1  Wettelijk kader 

 

De Wet geluidhinder (Wgh) biedt een toetsingskader voor het geluidniveau op de gevels van 

geluidgevoelige bestemmingen, zoals woningen en scholen. De wet kent een on-dergrens, de 

zogenaamde voorkeursgrenswaarde. Wanneer de geluidbelasting lager is dan deze waarde, zijn de 

voorwaarden die de Wet geluidhinder stelt aan het realiseren van geluidgevoelige bestemmingen 

niet van toepassing. Daarnaast is er in de wet een bovengrens opgenomen, de maximaal 

toelaatbare geluidbelasting. Indien de geluidbe-lasting hoger is dan deze waarde, is het realiseren 

van geluidgevoelige bestemmingen in principe niet mogelijk. 

 

Wanneer de geluidbelasting tussen de voorkeursgrenswaarde en de maximaal toelaat-bare 

geluidbelasting ligt, is het realiseren van geluidgevoelige bestemmingen aan be-perkingen 

gebonden en alleen onder voorwaarden mogelijk. De optredende geluidbelas-ting wordt dan een 

‘hogere waarde’ genoemd (‘hoger’ in de zin van hoger dan de voor-keursgrenswaarde). Hiervoor 

dient een ontheffing te worden aangevraagd bij burge-meester en wethouders welke hiervoor 

doorgaans het bevoegd gezag zijn. Hierbij kan de gemeente middels een eigen geluidbeleid 

aanvullende randvoorwaarden stellen. Wordt er om motiverende redenen geen hogere waarde 

verleend door burgemeester en wethouders dan kan de realisatie van de bestemming geen 

doorgang hebben. 

 

Op basis van de Wet geluidhinder (Wgh) artikel 74 hebben alle wegen een geluidzone. Uitzondering 

hierop zijn woonerven en 30 km/uur gebieden. De zone is afhankelijk van het aantal rijstroken en 

of een weg binnen of buitenstedelijk is gelegen.Voor de bepaling van de maximale vast te stellen 

geluidbelasting volgens de Wet geluidhinder wordt ge-keken of de geluidgevoelige bestemming 

binnen een zone ligt waarbij ook nog weer on-derscheidt wordt gemaakt tussen stedelijk en 

buitenstedelijk gebied. Binnen een zone in het stedelijk gebied zijn de normen minder streng dan 

binnen een zone in buitenstedelijk gebied. 

 

Het gebied binnen de bebouwde kom behoort tot het stedelijk gebied, met uitzondering van het 

gebied binnen de bebouwde kom, dat gelegen is binnen de zone van een auto-weg of autosnelweg 

want dat wordt dan weer tot het stedelijk gebied gerekend. Een au-to(snel-)weg is, conform deze 

definitiebepaling van de Wet geluidhinder, altijd gelegen in buitenstedelijk gebied. 

De Wet geluidhinder geeft aan dat de gevels van geluidgevoelige bestemmingen ook kunnen 

worden uitgevoerd als een blinde of dove gevel1 (artikel 1b lid5 van de Wgh) waardoor er vanuit 

deze wet geen geluidnormen voor gelden. Echter vanuit het Bouw-besluit dient de geluidwering 

van een dergelijke gevel ten minste gelijk te zijn aan de hoogte van de geluidbelasting minus de 

maximale binnenwaarde. 

 

4.5.2 Situatie plangebied 

Voor de ontwikkeling van geluidgevoelige bestemmingen (waaronder woningen) waarbij een 

bestemmingsplanwijziging of projectbesluit gaat plaatsvinden, is -wanneer de bestemming binnen 

een geluidzone valt- de Wet Geluidhinder van toepassing en dient er een akoestisch onderzoek te 

worden verricht. Op het moment dat een ‘hogere waarde’ dient te worden verleend valt de 

procedure voor het vaststellen van deze waarde samen met de procedure 

bestemmingsplanwijziging of projectbesluit. 
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De doorgaande weg binnen het plangebied, zoals de N447, hebben (en houden) allemaal een 

maximumsnelheid van 50 km/uur. Voor de reeds bestaande situaties in het plangebied heeft in het 

kader van de(ze) bestemmingsregeling de Wet geluidhinder geen consequenties. 

 

4.6 Milieuhinder 

Indoen nieuwe geluidgevoelige bestemmingen zoals bijvoorbeeld een woning, mogelijk wordt 

gemaakt in de nabijheid van bestaande bedrijven dan dient de bestaande geluidsruimte welke 

vastligt in de milieuvergunning van het betreffende bedrijf, te worden gerespecteerd. Bij het 

toestaan van nieuwe bedrijven of andere functies dient rekening te worden gehouden met de 

milieuruimte die in de toekomst nodig is. Hierbij kunnen de richtlijnen in de VNG handleiding 

Bedrijven en milieuzonering gehanteerd worden om de afstand te bepalen tissen woningen en 

verschillende bedrijfscategorieën. 

 

In de omgeving van het plangebied zijn geen bedrijven gevestigd wier milieuruimte beperkt zou 

worde door de komst van een woning.  

 

4.7 Water  

In het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is bepaald dat voor iedere ruimtelijk ontwikkeling moet 

worden omschreven op welke wijze rekening is gehouden met de gevolgen voor de 

waterhuishouding; de Watertoets. Bij het vaststellen van een nieuw bestemmingsplan of 

projectbesluit wordt bij de waterbeheerder (Hoogheemraadschap van Rijnland) advies en 

goedkeuring gevraagd op de opgenomen waterparagraaf. 

 

In hoofdstuk 2 staat het beleid van Hoogheemraadschap van Rijnland beschreven. Per 1 juli 2015 

is een nieuwe Keur in werking getreden met daarbij behorende uitvoeringsregels. Rijnland gaat niet 

meer uit van een "nee, tenzij" aanpak, maar van een "ja, tenzij" aanpak. De Keur dient tevens ter 

invulling van de volgende doelstellingen, te weten: 

a. voorkomingen waar nodig beperkingen van overstromingen, wateroverlast en waterschaarste, in 

samenhang met; 

b. bescherming en verbetering van de chemische en ecologische kwaliteit van watersystemen, en  

c. vervulling van maatschappelijke functies door watersystemen. 

 

De Keur bevat verbodsbepalingen voor werken en werkzaamheden in of bij de waterstaatswerken. 

Er kan een ontheffing worden aangevraagd om een bepaalde activiteit wel te mogen uitvoeren. Als 

Rijnland daarin toestemt, dan wordt dat geregeld in een Keurvergunning. De Keur is daarmee een 

belangrijk middel om via vergunningverlening en handhaving het watersysteem op orde te houden 

of te krijgen. In de Beleidsregels, die bij de Keur horen, is het beleid van Rijnland nader 

uitgewerkt. Voor werkzaamheden op en nabij de aanwezige waterkering zal contact moeten 

gezocht met het Hoogheemraadschap( www.Rijnland.net) 

 

Verharding onbebouwde gronden 

Binnen het beheersgebied van het hoogheemraadschap van Rijnland is het verboden om 

onbebouwde grond te verharden. Bij toename van verharding van de gronden is altijd een 

ontheffing van het Keur van het hoogheemraadschap van Rijnland noodzakelijk. Bij toename van 

verharding is compensatie in de vorm van extra oppervlaktewater noodzakelijk. 
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Verder moet nieuw open water worden aangesloten op het bestaande watersysteem. 

 

Riolering en afkoppelen 

Voor zover het bestemmingsplan een nieuwe ontwikkeling mogelijk maakt, is het van belang dat er 

met Rijnland afstemming plaatsvindt over het omgaan met afvalwater en hemelwater. 

Overeenkomstig het rijksbeleid gaat Rijnland uit vaneen voorkeursvolgorde voor de omgang met 

deze waterstromen. Deze houdt in dat allereerst geprobeerd moet worden het ontstaan van 

(verontreinigd) afvalwater te voorkomen, bijvoorbeeld door het toepassen van niet uitgelogende 

bouwmaterialen en het vermijden van vervuilende activiteiten. Vervolgens is het streven vuil water 

te scheiden van schoon water, bijvoorbeeld door het afkoppelen van hemelwaterafvoeren van 

gemengd rioolstelsel. De laatste stap in de voorkeursvolgorde is het zuiveren van het afvalwater. 

De doelmatigheid daarvan wordt vergroot door het scheiden van de schone en de vuile stromen. 

Bij de uitwerking van de plannen, zal met dit rekening gehouden moeten worden.  

 

Voor dit bestemmingsplan kan worden geconcludeerd dat er geen sprake is van een toename van 

verharding en/of bebouwing. Ook vormt het plan geen risico voor de achteruitgang van de 

waterkwaliteit ter plaatse.
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5. Juridische opzet 

 

5.1 Algemeen  

De systematiek van de regels volgt de indeling van de Standaard Vergelijkbare 

Bestemmingsplannen (SVBP 2012). In de Inleidende regels zijn de begrippen en de wijze van 

meten opgenomen. De hoofdlijnen van beleid zijn, conform het digitaal handboek, per bestemming 

vertaald in de bestemmingsregels. Verder kent het plan de gebruikelijke Algemene regels (o.a. 

antidubbeltelregel, algemene afwijkingsregels en procedureregels). In het laatste hoofdstuk zijn de 

overgangs- en slotregels opgenomen. 

 

In de bestemmingsregels wordt aangegeven wat de toelaatbare functies zijn en wat ten behoeve 

daarvan gebouwd mag worden. Vanuit de wens om een zekere mate van flexibiliteit in te bouwen 

én om maatwerk te kunnen leveren, gegeven het streven naar behoud van stedenbouwkundige en 

cultuurhistorische waarden, zijn alleen, waar dit een toegevoegde waarde heeft, binnenplanse 

afwijkingsbevoegdheden en een nadere eisenregeling opgenomen. In het kader van deregulering is 

zoveel mogelijk rechtstreeks bestemd en de binnenplanse ontheffing zo min mogelijk toegepast. 

Daar waar een ontheffing onder voorwaarden aanvaardbaar is geacht, zijn tevens de 

toetsingscriteria genoemd op basis waarvan een afweging kan worden gemaakt of al dan niet 

meegewerkt zou kunnen worden aan een ontheffingsbevoegdheid dan wel in welke gevallen het 

stellen van nadere eisen mogelijk is. 

 

5.2 Artikelsgewijze toelichting 

Artikel 1: Omvat de begripsbepalingen. Hierin worden de in de regels gebruikte begrippen 

gedefinieerd om misverstanden of verschillen in interpretatie te voorkomen. De begrippen uit de 

Standaard Vergelijkbare BestemmingsPlannen 2012 zijn hierin overgenomen.  

Artikel 2: Omvat de wijze van meten. Dit artikel geeft aan op welke wijze de verschillende in het 

plan opgenomen maten moeten worden bepaald. De regels uit de Standaard Vergelijkbare 

BestemmingsPlannen 2012 met betrekking tot de wijze van meten zijn hierin overgenomen. 

 

Artikel 3: Wonen 

 

Artikel 4: Dubbelbestemming Waarde Archeologie  

 

Algemene regels  

In elk bestemmingsplan komen algemene regels voor. Onderstaand zijn deze beschreven in 

overeenstemming met de structuur van de Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen 2012. 

Artikel 5: Anti-dubbeltelregel  

In deze regel is vastgelegd dat grond die in aanmerking moest worden genomen bij het verlenen 

van een omgevingsvergunning, waarvan de uitvoering heeft plaatsgevonden of alsnog kan 

plaatsvinden, bij de beoordeling van een andere aanvraag om een omgevingsvergunning niet 

opnieuw in beschouwing mag worden genomen. 

  

Artikel 6: Algemene afwijkingsregels  
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Dit artikel is een aanvulling op de afwijkingsregels uit de bestemmingen, waarin nog een aantal 

algemene afwijkingsregels is opgenomen. Het betreft hier een standaardregeling die het mogelijk 

maakt om bij de uitvoering van bouwplannen, bij een omgevingsvergunning, beperkte afwijkingen 

van het plan mogelijk te maken. Bijvoorbeeld een geringe overschrijding van de toegestane 

bouwhoogte of het mogelijk maken van de bouw van schakelkastjes (nutsgebouwtjes) in het 

openbare gebied.  

 

Artikel 7: Algemene wijzigingsregels  

In dit artikel is een aantal algemene wijzigingsregels opgenomen. Het betreft hier een 

standaardregeling die het mogelijk maakt om bij de uitvoering van bouwplannen beperkte 

afwijkingen van het plan mogelijk te maken die niet met een ontheffing geregeld kunnen worden. 

Bijvoorbeeld een geringe wijziging van de bestemmingsgrens.  

 

Hoofdstuk 4  Overgangs- en slotregels  

In het overgangsrecht is een regeling opgenomen voor bebouwing en gebruik, dat al bestond bij 

het opstellen van het plan, maar dat strijdig is met de opgenomen regeling. Onder bepaalde 

voorwaarden mag deze strijdige bebouwing en/of strijdig gebruik worden voortgezet of gewijzigd.  

In de slotregel is de officiële naam van het plan bepaald. Onder deze naam kan het 

bestemmingsplan worden aangehaald.  
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6. Uitvoerbaarheid 

 

6.1 Economische uitvoerbaarheid 

 

6.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid  

zienswijzen op ontwerp bestemmingsplan 

De ter inzage legging van het ontwerp bestemmingsplan heeft plaatsgevonden van ……2019 tot en 

met ……… 2019. 

De ingekomen zienswijzen op het ontwerp bestemmingsplan en het commentaar daarop zijn 

weergegeven in bijlage (nr.). PM 

 

6.3 Handhaving 

Het bestemmingsplan is bindend voor burgers, bedrijven, maatschappelijke instellingen en voor de 

overheid zelf. Het afdwingen van het naleven van het bestemmingsplan is, met behoud van ieders 

eigen verantwoordelijkheid, in eerste instantie een taak van de gemeentelijke overheid. 

 

Voor een goed handhavingsbeleid zijn vier factoren van belang: 

1. Voldoende bekendheid met het plan 

Een goed handhavingsbeleid begint bij de bekendheid van het bestemmingsplan bij degenen die 

het moeten naleven. Naast de in de wet vastgelegde waarborgen in de procedure voor inspraak- en 

rechtsbescherming-momenten is er aandacht besteed aan voorlichting. Zo is huis aan huis 

bekendgemaakt dat het bestemmingsplan in procedure is gebracht. Alle belanghebbenden binnen 

het plangebied hebben kunnen reageren op de inhoud van het bestemmingsplan nog voordat het 

als ontwerp ter visie is gelegd. Verder heeft de initiatiefnemer een eigen verantwoordelijkheid of 

zijn/haar wensen ook echt binnen de regels van vergunningvrij bouwen passen. 

2. Draagvlak voor het beleid en de regeling in het plan 

De inhoud van het plan kan slechts gehandhaafd worden als het beleid en de regeling in grote 

kring ondersteund wordt door de gebruikers binnen het plangebied. Daarbij is het normaal dat niet 

iedereen zich kan vinden in ieder onderdeel van het plan. Een algemeen positieve benadering komt 

de handhaafbaarheid echter wel ten goede. 

3. Een realistische en inzichtelijke regeling 

Een juridische regeling moet realistisch en inzichtelijk zijn; dat wil zeggen niet onnodig beperkend 

of inflexibel. Daarnaast en bovenal moeten de bestemmingsplanbepalingen controleerbaar zijn. De 

regels moeten om die reden niet meer bepalen dan strikt noodzakelijk is.  

4. Een actief gemeentelijk handhavingsbeleid 

Het sluitstuk van een goed handhavingsbeleid is voldoende controle van de feitelijke situatie 

binnen het plangebied. In het verlengde daarvan moeten geschikte maatregelen worden getroffen 

indien de regels worden overtreden. Indien dit wordt nagelaten ontstaat rechtsonzekerheid. 

 

Voor de controle en handhaving van het bestemmingsplan is samenwerking in brede zin 

noodzakelijk. In het plangebied is een scala aan regelgeving van toepassing, zoals de Wet 

ruimtelijke ordening, de Woningwet, de Wet milieubeheer en andere milieuwetten, de Provinciale 

Milieuverordening, de Algemene Plaatselijke Verordening, die samenwerking binnen de gemeente 

noodzakelijk maakt. Alleen op die manier kan behoud van de bestaande kwaliteiten in het 



 

 
25 

plangebied worden gewaarborgd. Daarom is van belang hier vast te leggen dat tegen illegale 

situaties zal worden opgetreden. 

 

Handhaving van het bestemmingsplan gebeurt bij de beoordelingen van 

omgevingsvergunningaanvragen, verzoeken om ontheffing van het bestemmingsplan en aanvragen 

om aanlegvergunning (vooraf). Al deze vergunning zijn sinds oktober 2010 ondergebracht in de 

Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) en heten nu aanvragen om een 

omgevingsvergunning. Handhaving vindt vervolgens plaats bij de controle van verleende 

omgevings-vergunningen, maar ook aan de hand van geconstateerde illegale situaties, klachten 

e.d. (achteraf). Een overtreder riskeert: 

 

• dat publiekrechtelijke sancties plaatsvinden (dwangsom of bestuursdwang). Een last onder 

dwangsom is een veel toegepast middel om te zorgen dat de overtreder door middel van het 

verbeuren van een bepaald bedrag ertoe moet weerhouden de overtreding voort te zetten. Mocht 

een dwangsom niet het gewenste effect hebben dan kan de gemeente bestuursdwang toepassen 

hetgeen er op neer komt dat de gemeente datgene doet wat de eigenaar behoort te doen of 

verhindert dat hij/zij doet wat niet mag. Een en ander op kosten van de overtreder.  

• dat strafrechtelijke vervolging plaatsvindt. Overtreding van bepaalde 

bestemmingsplanregels is een strafbaar feit. De bevoegdheid tot het instellen van vervolging op 

grond van het strafrecht berust bij het Openbaar Ministerie. Daartoe wordt een proces-verbaal 

tegen de overtreder opgemaakt en vindt vervolgens strafrechtelijke vervolging plaats. 

Strafrechtelijke vervolging kan plaatshebben in combinatie met de onder de eerste aandachtspunt 

genoemde bestuursrechtelijke dwangmiddelen. Bijzonderheid hierbij is dat de Wet Economische 

Delicten op overtredingen van het bestemmingsplan van toepassing is, wat inhoudt dat de 

strafmaat aanzienlijk is verzwaard.  

Aan de hand van recente luchtfoto’s kan achterhaald worden wat er aan bebouwing aanwezig is op 

alle percelen in het plangebied.  

 

Eventuele bebouwing die illegaal (zonder vergunning) gebouwd is, en waartegen wordt, of alsnog 

kan worden opgetreden, wordt niet automatisch gelegaliseerd met het nieuwe bestemmingsplan.  

 

Dit geldt ook voor een eventueel gewijzigd gebruik van opstallen waarvoor geen toestemming is 

gevraagd of verleend. Van geval tot geval zal bezien moeten worden of sprake is van een situatie 

die alsnog voor legalisatie in aanmerking komt of niet.  

 

Voorkomen is beter dan genezen. Eerder in deze paragraaf is al aangegeven dat bekendheid met 

het plan belangrijk is voor de handhaving. Ook is vastgesteld dat de totstandkoming van een 

bestemmingsplan met veel publiciteit is omgeven.  

Het lijkt zo vanzelfsprekend, maar het is goed vast te stellen dat burgers, bedrijven en instellingen 

een eigen verantwoordelijkheid hebben. Het bestemmingsplan is altijd in te zien. Daarnaast zijn er 

folders over de bouwregelgeving verkrijgbaar. De gemeentelijke organisatie is er tot slot op 

ingesteld nadere uitleg te geven. Niemand hoeft dus het risico te lopen om als gevolg van een 

gebrek aan kennis en informatie verkeerde beslissingen te nemen. 
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REGELS 
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Hoofdstuk 1 Inleidende regels 

Artikel 1 Begrippen 

 

 

1.1 plan: 

 

het bestemmingsplan Leidseweg 120/122 van de gemeente Voorschoten; 

 

1.2 bestemmingsplan: 

 

de geometrisch bepaalde planobjecten als vervat in het GML-bestand 

NL.IMRO.0626.2018Leidseweg120122-BP40 met de bijbehorende regels; 

 

1.3 aan- of uitbouw: 

 

een gebouw dat als afzonderlijke ruimte aan een woning is aangebouwd en daarmee in directe 

verbinding staat, welk gebouw in architectonisch opzicht ondergeschikt is aan en onderscheiden 

kan worden van de woning, functionele ondergeschiktheid aan de woning is niet vereist; 

 

1.4 aanduiding: 

 

een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar, ingevolge de 

regels, regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden; 

 

1.5 aanduidingsgrens: 

 

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft; 

 

1.6 aan huis verbonden beroep: 

 

het beroepsmatig uitoefenen van activiteiten op administratief, juridisch, medisch, therapeutisch, 

educatief, kunstzinnig, ontwerptechnisch, maatschappelijk en daarmee gelijk te stellen gebied, 

voor zover in deze regels nader bepaald, in de woning en de daarbij behorende aan- of uitbouwen 

en daaraan aangebouwde bijgebouwen, met behoud, in overwegende mate, van de woonfunctie; 

 

1.7 aan huis verbonden bedrijf: 

 

het bedrijfsmatig uitoefenen van bedrijfsactiviteiten, voor zover in deze regels nader bepaald, in de 

woning en de daarbij behorende aan- of uitbouwen en daaraan aangebouwde bijgebouwen, met 

behoud, in overwegende mate, van de woonfunctie; 

archeologische waarde: 

 

vindplaats of vondst met een oudheidkundige waarde, met name archeologische relicten in hun 

oorspronkelijke ruimtelijke context; 

 

1.8 bebouwing: 

 

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

 

1.11 bebouwingspercentage: 

 

het percentage van de oppervlakte van een bouwperceel, dat mag worden bebouwd; 
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1.9 bedrijf: 

 

elke onderneming of gedeelte van een onderneming, welke een organisatorisch zelfstandige 

eenheid vormt en als zodanig gericht is op de productie of de afzet van goederen of de verlening 

van diensten; organisatorisch zelfstandige eenheden als hier bedoeld, welke door of vanwege de 

overheid worden geleid, worden voor de toepassing van deze regels eveneens als bedrijf 

aangemerkt; 

 

1.10 bedrijfsgebouw: 

 

een gebouw dat noodzakelijk is voor de uitoefening van ter plaatse toegestane (bedrijfs-

)activiteiten, hieronder wordt geen bedrijfs- of dienstwoning verstaan; 

 

1.11 bedrijfs- of dienstwoning: 

 

een woning in of bij een gebouw of op een terrein, die slechts is bedoeld voor de huisvesting van 

(het huishouden van) een persoon wiens huisvesting daar, gelet op de bestemming van de grond 

ter plaatse van het gebouw of het terrein, noodzakelijk moet worden geacht; 

 

1.12 bedrijfsmatige activiteiten: 

 

bedrijfsmatige activiteiten - geen dienstverlening zijnde - en ambachtelijke verzorgende 

bedrijvigheden, geheel of overwegend door middel van handwerk; 

 

1.13 bestaand: 

 

a. bestaande maten en bouwwerken: bestaand ten tijde van de terinzagelegging van het 

bestemmingsplan als ontwerp, dan wel toe te staan krachtens een voor dat tijdstip aangevraagde 

vergunning; 

b. bestaand gebruik: bestaand ten tijde van het in werking treden van het bestemmingsplan; 

 

1.14 bestemmingsgrens: 

 

de grens van een bestemmingsvlak; 

 

1.15 bestemmingsvlak: 

 

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming; 1.19 bijgebouw: 

 

een bij een woning behorend vrijstaand gebouw, dat minimaal 1 m afstand houdt tot het 

hoofdgebouw en/of andere bouwwerken, dat in architectonisch opzicht ondergeschikt is aan de 

woning en dat niet voor bewoning is bestemd; 

 

1.16 bouwen: 

 

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van 

een bouwwerk, alsmede het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen van een 

standplaats; 

 

1.17 bouwgrens: 

 

de grens van een bouwvlak; 

 

1.18 bouwlaag: 
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een doorlopend gedeelte van een gebouw, dat door op gelijke of nagenoeg gelijke hoogte liggende 

vloeren of balklagen is begrensd, met inbegrip van de begane grond en met uitsluiting van 

onderbouw en zolder; 

 

1.19 bouwperceel: 

 

een aaneengesloten stuk grond, waarop, ingevolge de regels, een zelfstandige, bij elkaar 

behorende bebouwing is toegelaten; 

 

 

1.20 bouwvlak: 

 

een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels, 

bepaalde gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten; 

 

1.21 bouwwerk: 

 

elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die hetzij direct 

hetzij indirect, met de grond is verbonden, hetzij direct of indirect steun vindt in of op de grond; 

 

1.22 categorie: 

 

een groep bedrijfsactiviteiten, die een gelijke of nagenoeg gelijke invloed hebben op een nabij 

gelegen of omringende woonomgeving; 

 

1.23 cultuurhistorische waarden: 

 

de aan een bouwwerk of een gebied toegekende waarden, gekenmerkt door het beeld dat is 

ontstaan door het gebruik dat de mens in de loop van de geschiedenis heeft gemaakt van dat 

bouwwerk of dat gebied; 

 

1.24 dak: 

 

iedere bovenbeëindiging van een gebouw; 

 

1.25 dakkapel: 

 

een constructie ter vergroting van een gebouw, welke zich boven de dakgoot bevindt, waarbij deze 

constructie onder de noklijn is gelegen en de onderzijde van de constructie in het dakvlak is 

geplaatst; 

 

1.26 detailhandel: 

 

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het verkopen 

en leveren van goederen die worden aangeschaft voor gebruik, verbruik of aanwending 

overwegend anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit; 

 

1.27 dienstverlenend bedrijf: 

 

inrichting ten behoeve van het bedrijfsmatig verlenen van diensten, op commerciële dan wel niet 

commerciële basis, waaronder mede begrepen publiekgerichte dienstverlening op administratief, 

medisch, juridisch, therapeutisch of cosmetisch gebied; 

 

1.28     dienstverlening: 

 

het bedrijfsmatig verlenen van diensten, waarbij het publiek rechtstreeks (al dan niet via een balie) 

te woord wordt gestaan en geholpen, waaronder belwinkel en internetcafé; 
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1.29 eengezinswoning: 

 

een zelfstandig, al dan niet zijdelings aaneen gebouwd, grondgebonden gebouw dat enkel één 

woning omvat; 

 

1.30 erf: 

 

de oppervlakte van het bouwperceel, uitgezonderd de oppervlakte van het hoofdgebouw; 1.35 

erker: 

 

een uitbouw van de gevel van het hoofdgebouw, uitsluitend op de begane grond; 1.36 

escortbedrijf: 

 

de natuurlijke persoon, groep van personen of rechtspersoon, die bedrijfsmatig of in een omvang 

alsof zij bedrijfsmatig was, prostitutie aanbiedt, die op een andere plaats dan in de bedrijfsruimte 

wordt uitgeoefend (escortservices, bemiddelingsbureaus, overige); 

 

1.31 gebouw: 

 

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden 

omsloten ruimte vormt; 

1.32 hoofdgebouw: 

 

een gebouw, dat op een bouwperceel door zijn constructie of afmetingen dan wel gelet op de 

bestemming als belangrijkste gebouw valt aan te merken; 

 

1.33 kantoor: 

 

voorzieningen gericht op het verlenen van diensten op administratief, financieel, architectonisch, 

juridisch of een daarmee naar aard gelijk te stellen gebied, waarbij het publiek niet of slechts in 

ondergeschikte mate rechtstreeks te woord wordt gestaan en geholpen; 

 

1.34 overkapping: 

 

een constructie die maximaal drie wanden heeft waarvan er maximaal twee tot de constructie 

behoren; 

 

1.35 peil: 

 

a. voor een gebouw waarvan de hoofdtoegang direct aan een weg grenst: de hoogte van die 

weg ter plaatse van die hoofdtoegang; 

 

b. indien in of op het water wordt gebouwd het door het Hoogheemraadschap ter plaatse 

vastgestelde waterpeil; 

 

c. in andere gevallen: de gemiddelde hoogte van het aansluitende afgewerkte terrein; 

1.36 seksinrichting: 

 

een inrichting, bestaande uit een of meer voor publiek toegankelijke, besloten ruimten, waarin 

bedrijfsmatig of op een daarmee vergelijkbare wijze, seksuele handelingen worden verricht, of 

vertoningen van erotisch/pornografische aard plaatsvinden; onder seksinrichting wordt in elk geval 

verstaan: een prostitutiebedrijf, waaronder begrepen een erotische massagesalon, een 

seksbioscoop, seksautomatenhal, sekstheater of parenclub, al dan niet in combinatie met elkaar; 

 

1.37 staat van bedrijfsactiviteiten: 

 

de staat van bedrijfstypen behorende bij dit plan; 
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1.38 verblijfsgebied: 

 

gedeelte van de openbare ruimte dat hoofdzakelijk is bestemd en is ingericht voor langzaam 

verkeer, doch in ondergeschikte mate tevens fungerend als erftoegangsweg. 

 

1.39 voorgevel 

 

de naar de weg gekeerde of aan de voorzijde van een gebouw gelegen gevel; indien het een 

gebouw betreft met meerdere zodanige gevels, dan gelden al deze gevels als voorgevel; 

1.40 waterhuishoudkundige voorzieningen: 

 

voorzieningen die nodig zijn ten behoeve van een goede water aan- en/of afvoer, waterberging en 

waterkwaliteit; 

1.41 woning: 

 

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

 

Bij de toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten: 

 

2.1 de dakhelling: 

 

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak; 

 

2.2 de goothoogte van een bouwwerk: 

 

vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, dan wel de druiplijn, het boeibord, of een 

daarmee gelijk te stellen constructiedeel; 

 

2.3 de goothoogte van een gebouw: 

 

in aanvulling op het bepaalde in lid 2.2. geldt voor gebouwen: 

a. vanaf het peil tot de snijlijn van de gevel met het dak; indien zich op enige zijde van het 

gebouw één of meerdere dakkapellen of dakopbouwen bevinden waarvan de gezamenlijke breedte 

meer bedraagt dan 70% van de gevelbreedte, wordt de goot van de dakkapel c.q. de dakopbouw 

als goothoogte aangemerkt; 

b. indien zich - ingeval van een lessenaarsdak - meerdere, van elkaar verschillende hoogten 

aanwezig zijn, wordt uitgegaan van de laagste hoogte; 

 

2.4 de inhoud van een bouwwerk: 

 

tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van 

de scheidingsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen; 

 

2.5 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; 

 

2.6 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; 

 

2.7 ondergeschikte bouwdelen 

 

bij de toepassing van het bepaalde over het bouwen binnen bouwvlakken of bestemmingsplan 

vlakken worden ondergeschikte bouwdelen als plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, 

ventilatiekanalen, schoorstenen, gevel- en kroonlijsten en overstekende daken buiten beschouwing 

gelaten, mits de bouw- c.q. bestemmingsgrens met niet meer dan 1 m wordt overschreden. 
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Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels 

Artikel 3 Wonen 

 

3.1 Bestemmingsomschrijving 

 

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. het wonen in de vorm van grondgebonden eengezinswoningen (niet gestapeld); 

b. de uitoefening van een aan huis verbonden beroep of bedrijf; 

 

met daarbij behorende: 

j. gebouwen; 

k. bouwwerken, geen gebouwen zijnde; 

l. erven en tuinen; 

m. toegangspaden; 

n. parkeervoorzieningen op eigen terrein. 

 

3.2 Bouwregels 

 

Ter plaatse van de in deze bestemming bedoelde gronden mag uitsluitend worden gebouwd ten 

behoeve van de bestemming, met inachtneming van de volgende regels: 

 

3.2.1 Hoofdgebouwen 

a. de hoofdgebouwen moeten binnen het bouwvlak worden gebouwd; 

b. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bebouwingspercentage' mag van het bouwvlak 

maximaal het aangeduide percentage worden bebouwd; 

c. de goot- en bouwhoogte van een hoofdgebouw mag niet meer bedragen dan ter plaatse 

van de aanduiding 'maximale goot- en bouwhoogte (m)' dan wel ter plaatse van de 

aanduiding 'maximale bouwhoogte (m)' is aangeduid; 

 

d. indien en voor zover ter plaatse van de aanduiding 'maximale bouwhoogte (m)' een 

maximale bouwhoogte van 3,5 m is aangegeven mag het hoofdgebouw naar keuze worden 

uitgebreid met: 

1. een kapverdieping, waarbij geldt dat: 

- de goothoogte maximaal 3,5 m mag bedragen; 

- de bouwhoogte maximaal 7,5 m mag bedragen; 

- een niet van een kapverdieping te voorzien gedeelte van het oorspronkelijke dak niet als 

dakterras mag worden gebruikt; 
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 aan de kapverdieping geen balkons mogen worden aangebracht; 

2. een tweede bouwlaag, waarbij geldt dat: 

- de oppervlakte maximaal 50% van de oppervlakte van het hoofdgebouw mag bedragen; 

- de bouwhoogte van maximaal 6 m mag bedragen; 

- een niet met een tweede bouwlaag te voorzien gedeelte van het oorspronkelijke dak niet 

als dakterras mag worden gebruikt; 

 

 

 aan een tweede bouwlaag geen balkons mogen worden aangebracht; 

3.2.2 Dakkapellen 

a. Op het dakvlak van (het dak van) een hoofdgebouw is een dakkapel toegestaan, mits op 

het betreffende dakvlak, voor zover behorende bij de betreffende woning, niet reeds een 

dakkapel aanwezig is; 

b. de afstand van een dakkapel tot aan de onderzijde van het dakvlak bedraagt minimaal 0,5 

m en maximaal 1 m; 

c. de afstand van een dakkapel tot aan de bovenzijde van het dakvlak bedraagt minimaal 0,5 

m; 

d. de afstand van een dakkapel tot aan de zijkant van het dakvlak, dan wel woningscheidende 

muur, bedraagt minimaal 0,5 m; 

e. de ruimte tussen dakkapellen bedraagt minimaal 1 m; 

f. de bouwhoogte van een dakkapel bedraagt maximaal 50% van de in het verticale vlak 

geprojecteerde hoogte van het dakvlak, met een maximum van 1,5 m; 

g. de breedte van een dakkapel bedraagt maximaal 50% van de breedte van het dakvlak, met 

een maximum van 3 m. 

 

3.2.3 Aanbouwen en bijgebouwen 

a. Bij ieder hoofdgebouw zijn aanbouwen en bijgebouwen toegestaan; 

b. de diepte van een aanbouw mag niet meer dan 3 m bedragen; 

c. de gezamenlijke oppervlakte van aanbouwen en bijgebouwen bij een hoofdgebouw mag 

maximaal 70 m² bedragen, mits: 

 

1. niet meer dan 30 % van de gezamenlijke oppervlakte van de bij die woning behorende 

gronden buiten het bouwvlak wordt bebouwd; 

2. de oppervlakte van een aanbouw of bijgebouw maximaal 30 m2 bedraagt; 

d. de goot- en bouwhoogte van een aanbouw of bijgebouw mag niet meer dan respectievelijk 

3 m en 5 m bedragen; 

 

e. in aanvulling op het bepaalde onder d. kan voor een aanbouw aan de zijgevel van een 

hoofdgebouw, waarvan de kaprichting evenwijdig loopt aan de openbare weg, een 

bouwhoogte van maximaal 7 m worden toegestaan, indien: 
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1. deze kap overeenkomstig vorm, richting en hellingshoek van het hoofdgebouw 

wordt uitgevoerd; 

2. geen hogere bouwhoogte ontstaat dan de bouwhoogte van het hoofdgebouw, en 

3. een hogere bouwhoogte noodzakelijk is voor een goede beeldkwaliteit; 

f. aanbouwen en bijgebouwen mogen niet worden voorzien van dakkapellen of balkons; 

g. bijgebouwen mogen niet worden voorzien van dakterrassen. 

 

3.2.4 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 

a. Bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn toegestaan tot een bouwhoogte van: 

1. maximaal 3 m voor pergola's; 

2. maximaal 2 m voor erfafscheidingen voorzover gelegen achter (het verlengde van 

de) de voorgevel; 

3. maximaal 1 m voor overige erfafscheidingen; 

4. maximaal 2 m voor overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde; 

b. van dakterrassen op aanbouwen: 

1. de diepte uit de betreffende gevel van de woning niet meer dan 3 m bedragen, 

waarbij de afstand tot de zijdelingse perceelsgrenzen en de achterperceelgrens niet 

minder dan 2 m mag bedragen; 

2. de bouwhoogte van de terrasafscheiding, gemeten vanaf de voet daarvan, niet 

meer dan 1,2 m bedragen. 

 

c. van balkons aan de woning mag: 

1. de diepte uit de betreffende gevel van de woning niet meer dan 1,5 m bedragen, 

waarbij de afstand tot de zijdelingse perceelsgrenzen en de achterperceelgrens niet 

minder dan 2 m mag bedragen; 

2. de bouwhoogte van de balkonafscheiding, gemeten vanaf de voet daarvan, niet 

meer dan 1,2 m bedragen; 

 

d. van privacyschermen op dakterrassen en balkons mag: 

1. de diepte uit de betreffende gevel van de woning niet meer dan 1 m bedragen; 

2. de bouwhoogte van de terrasafscheidingen, gemeten vanaf de voet daarvan, niet 

meer dan 1,8 m bedragen. 

 

e. in afwijking van het bepaalde onder b. en c. mogen dakterrassen en balkons worden 

gebouwd op minder dan 2 m tot de zijdelingse perceelsgrenzen en/of de 

achterperceelgrens voor zover het erf grenst aan een openbare weg, openbaar groen of een 

openbaar water is, ook nadat deze hun openbare bestemming hebben verloren. 
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3.3 Specifieke gebruiksregels 

 

3.3.1 Beroep aan huis 

In of bij een woning is de uitoefening van een beroep aan huis toegestaan, met inachtneming van 

de volgende regels: 

 

a. de voor de beroepsuitoefening te gebruiken vloeroppervlakte mag niet meer dan 30 % van 

de totale vloeroppervlakte met een maximum van 50 m² per woning bedragen; 

b. er mag geen onevenredige afbreuk aan de woonfunctie worden gedaan; 

c. detailhandel en horeca zijn niet toegestaan; 

d. er mag geen onevenredige milieu- of verkeershinder ontstaan; 

e. het beroep moet worden uitgeoefend door de bewoner van het betreffende perceel; 

f. de activiteiten mogen niet vergunning- of meldingplichtig zijn op grond van de Wet 

milieubeheer of de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht; 

g. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van wonen - 2' is lid a, b en e niet van 

toepassing. 

 

3.3.2 Bedrijf aan huis 

In of bij een woning is de vestiging van een bedrijf aan huis toegestaan, met inachtneming van de 

volgende regels: 

 

a. uitsluitend bedrijfsactiviteiten, behorende tot milieucategorie 1 van de Staat van 

bedrijfsactiviteiten (zie Bijlage 1) zijn toegestaan; 

 

b. de index voor verkeersaantrekkende werking in de Richtafstandenlijsten voor 

milieubelastende activiteiten mag niet hoger zijn dan 1P of 1G (potentieel geringe 

verkeersaantrekkende werking voor personen- en goederenvervoer); 

c. horeca- of detailhandelsactiviteiten zijn niet toegestaan; 

d. een seksinrichting, porno- of escortbedrijf is niet toegestaan; 

e. de gezamenlijke brutovloeroppervlakte ten behoeve van een bedrijf aan huis, in 

voorkomend geval samen met de brutovloeroppervlakte bedoeld voor beroep aan huis (zie 

24.3.1) mag niet meer bedragen dan 30% van de totale brutovloeroppervlakte van de 

betreffende woning en de daarbij behorende aanbouwen en bijgebouwen, met een 

maximum van 50 m²; 

f. op erven en tuinen is buitenopslag van goederen ten behoeve van het bedrijf niet 

toegestaan; 

g. het bedrijf mag niet leiden tot vergroting van de parkeerdruk, tenzij hierin op eigen terrein 

volledig kan worden voorzien; 

h. vanwege de bedrijfsactiviteiten mogen geen parkeerplaatsen op eigen terrein verloren 

gaan; 

i. behoudens vervoersbewegingen mogen geen bedrijfsactiviteiten in de openbare ruimte 

rond de betreffende woning plaatsvinden; 
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j. de bedrijfsactiviteit moet hoofdzakelijk inpandig plaatsvinden; 

k. het aanbrengen van reclamevoorwerpen (zoals lichtbakken) is niet toegestaan, met 

uitzondering van een naambordje van ten hoogste 0,16 m² (40x40 cm); 

 

l. de bedrijfsactiviteit mag slechts worden uitgevoerd door de bewoner(s) van de woning; 

m. de omvang van de voor de woonfunctie beschikbaar blijvende bergruimte moet voldoen 

aan het Bouwbesluit 2003. 

 

Afwijken van de gebruiksregels 

 

Het bevoegd gezag kan met een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 3.1, 

uitsluitend ter plaatse van de 'wro-zone - ontheffingsgebied', ten behoeve van het inrichten en 

gebruiken van de woning en de daarbij behorende aanbouwen en daaraan aangebouwde 

bijgebouwen voor kantoren en voor maatschappelijke voorzieningen, zoals onderwijs, opvoeding, 

kinderopvang en gezondheidszorg, met inachtneming van de volgende regels: 

 

a. er moet sprake zijn van een aanvaardbare milieusituatie; 

b. op erven en tuinen is buitenopslag van goederen ten behoeve van de kantoor- of 

maatschappelijke functie niet toegestaan; 

 

c. de kantoor- of maatschappelijke functie mag niet leiden tot een onevenredige vergroting 

van de verkeers- en parkeerdruk, waarbij geldt dat: 

1. het parkeren ten behoeve van de kantoor- of maatschappelijke functie zoveel 

mogelijk op eigen terrein moet plaatsvinden, en 

2. behoudens in- en uitladen, geen activiteiten behorende bij kantoor- of 

maatschappelijke functie in de openbare ruimte rond de betreffende woning mogen 

plaatsvinden, en 

3. de activiteiten behorende bij de kantoor- of maatschappelijke functie door hun aard 

en visuele aspecten, zoals reclame-uitingen en technische installaties, het 

woonkarakter van de woning en de omgeving niet onevenredig mogen aantasten; 

4. geen onevenredig nadelige gevolgen mogen ontstaan voor aangrenzende percelen 

betreffende beschaduwing, privacy en gebruiksmogelijkheden van die percelen. 
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Artikel 4  Waarde – Archeologie 3   

4.1 Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Waarde - Archeologie 3' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 

voorkomende bestemming(en), bestemd voor de bescherming en het behoud van de op en/of in 

deze gronden voorkomende en te verwachten archeologische waarden.  

 

4.2  Bouwregels 

4.2.1  Algemeen 

Ter plaatse van de in deze bestemming bedoelde gronden mag niet worden gebouwd, tenzij het 

bouwplan betrekking heeft op een of meer van de volgende bouwwerken: 

a. vervanging, vernieuwing of verandering van bestaande bebouwing, waarbij de oppervlakte, 

voor zover gelegen op of onder peil, niet wordt uitgebreid en waarbij gebruik wordt 

gemaakt van de bestaande fundering; 

b. een bouwwerk met een oppervlakte kleiner dan 100 m²; 

c. een bouwwerk waarbij de bodemingreep niet dieper reikt dan 30 cm beneden maaiveld; 

d. een bouwwerk dat zonder graafwerkzaamheden en zonder heiwerkzaamheden kan worden 

geplaatst. 

 

4.2.2  Selectiebesluit 

De uitzonderingen, zoals genoemd in artikel 7.2.1 onder b en c, zijn niet van toepassing indien een 

aanvraag betrekking heeft op een terrein waarvoor reeds eerder een selectiebesluit is afgegeven. 

Het bevoegd gezag kan in een zodanig geval bepalen dat de aanvrager een nieuw rapport moet 

overleggen waarin de archeologisch waarde van het terrein, dat blijkens de aanvraag zal worden 

verstoord, naar het oordeel van het bevoegd gezag, in voldoende mate is vastgesteld. De 

bepalingen van artikel 7.3 onder b zijn van overeenkomstige toepassing.   

 

4.2.3  Advies 

Indien er sprake is van het bouwen van een bouwwerk waarvoor en omgevingsvergunning is 

vereist, dient de aanvrager vooraf schriftelijk archeologisch advies in te winnen bij de archeologisch 

adviseur van het bevoegd gezag.  

 

4.3  Afwijken van de bouwregels 

Het bevoegd gezag kan afwijken van het bepaalde in artikel 7.2.1 indien: 

a. de aanvrager een rapport heeft overgelegd waarin de archeologische waarde van het 

terrein, welke blijkens de aanvraag zal worden verstoord, naar het oordeel van het 

bevoegd gezag in voldoende mate is vastgesteld; 

b. de archeologische waarden, zoals onder lid 7.3 sub a bedoeld, door de bouwactiviteiten niet 

worden geschaad of mogelijke schade kan worden voorkomen door aan de 

omgevingsvergunning een of meer van de onderstaande voorschriften te verbinden:  

1. het treffen van maatregelen, waardoor archeologische resten in de bodem kunnen worden 

behouden (behoud in situ); 
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2. het doen van (aanvullend) inventariserend en/of waarderend archeologisch onderzoek zoals 

boringen, proefsleuvenonderzoek en non-destructief onderzoek (zoals grondradar- en 

weerstandsonderzoek); 

3. het doen van een archeologische opgraving (behoud ex situ); 

4. begeleiding van de bouwactiviteiten door een deskundige waarbij de richtlijnen van de 

Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie in acht worden genomen. 

 

 

4.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van 

werkzaamheden 

4.4.1  Werkzaamheden 

Het is verboden om op of in de gronden als bedoeld in artikel 7.1 zonder of in afwijking van een 

omgevingsvergunning van het bevoegd gezag de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of 

werkzaamheden uit te voeren: 

a. het uitvoeren van grondbewerkingen waartoe worden gerekend afgraven, ophogen, 

verwijderen van oude funderingen, woelen, mengen, diepploegen, egaliseren, ontginnen, 

alsmede het verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere wateren en het aanleggen 

van drainage; 

b. het ondergronds slopen waarbij er funderingspalen verwijderd, getrokken of afgebroken 

worden; 

c. het uitvoeren van heiwerkzaamheden en het op een of andere wijze indrijven van  

voorwerpen; 

d. het verlagen of verhogen van het waterpeil; 

e. het aanleggen of rooien van bos of boomgaard waarbij stobben worden verwijderd; 

f. het aanleggen of verwijderen van ondergrondse kabels en leidingen en het aanbrengen van 

daarmee verband houdende constructies, installaties of apparatuur; 

g. het aanbrengen of verwijderen van diepwortelende beplantingen. 

 

4.4.2  Uitzondering 

Het verbod als bedoeld in artikel 7.4.1, is niet van toepassing, indien de werken en 

werkzaamheden:  

a. noodzakelijk zijn voor de uitvoering van een bouwplan waarbij het bepaalde in artikel 7.3, 

sub a en b in acht is genomen;  

b. een oppervlakte beslaan van ten hoogste 100 m²; 

c. niet dieper reiken dan 30 cm beneden maaiveld; 

d. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van de inwerkingtreding van het plan; 

e. mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende omgevingsvergunning of een 

ontgrondingvergunning; 

f. ten dienste van archeologisch onderzoek worden uitgevoerd door de houder van een 

opgravingsvergunning zoals bedoeld in artikel 45 van de Monumentenwet 1988; 

g. worden uitgevoerd in bestaande weg- en/of leidingnetten; 
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h. worden uitgevoerd in het kader van regulier onderhoud en beheer. 

 

4.4.3  Selectiebesluit 

De uitzonderingen zoals genoemd in artikel 7.4.2 onder b en c zijn niet van toepassing indien een 

aanvraag betrekking heeft een terrein waarvoor reeds eerder een selectiebesluit is afgegeven. Het 

bevoegd gezag kan in een zodanig geval bepalen dat de aanvrager een nieuw rapport moet 

overleggen waarin de archeologische waarde van het terrein, dat blijkens de aanvraag zal worden 

verstoord, naar het oordeel van het bevoegd gezag, in voldoende mate is vastgesteld. De 

bepalingen van artikel 7.4.5 onder c zijn van overeenkomstige toepassing.   

 

4.4.4  Advies 

Indien er sprake is van een activiteit waarvoor een omgevingsvergunning is vereist, dient de 

aanvrager vooraf schriftelijk een archeologisch advies in te winnen bij de archeologisch adviseur 

van het bevoegd gezag.  

 

4.4.5  Voorwaarden 

De omgevingsvergunning wordt verleend, indien:  

a. de werkzaamheden waarvoor de omgevingsvergunning wordt aangevraagd zijn toegestaan 

op grond van de regels van de andere bestemmingen, waarmee de dubbelbestemming 

samenvalt; 

b. de aanvrager van de omgevingsvergunning een rapport heeft overgelegd waarin de 

archeologische waarde van het terrein, welke blijkens de aanvraag zal worden verstoord, 

naar het oordeel van het bevoegd gezag in voldoende mate is vastgesteld; 

c. de betrokken archeologische waarden, gelet op artikel 7.4.5 onder b bedoeld, door de 

activiteiten niet worden geschaad of mogelijke schade kan worden voorkomen door aan de 

omgevingsvergunning een of meer van de onderstaande voorschriften te verbinden:  

1. het treffen van maatregelen, waardoor archeologische resten in de bodem kunnen worden 

behouden (behoud in situ); 

2. het doen van (aanvullend) inventariserend en/of waarderend archeologisch onderzoek zoals 

boringen, proefsleuvenonderzoek en non-destructief onderzoek (zoals bijvoorbeeld 

grondradar- en weerstandsonderzoek); 

3. het doen van een archeologische opgraving (behoud ex situ);   

4. doen van opgravingen waarbij de richtlijnen van de Kwaliteitsnorm Nederlandse 

Archeologie in acht worden genomen; 

5. begeleiding van de activiteiten door een deskundige waarbij de richtlijnen van de 

Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie in acht worden genomen. 

 

4.5  Beoordeling 

Alvorens de omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 7.3 en 7.4 te verlenen, vraagt het bevoegd 

gezag advies aan de adviseur van het bevoegd gezag.  
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Hoofdstuk 3  Algemene regels 

Artikel 5  antidubbeltelregel   

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan 

uitvoering is gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere 

bouwplannen buiten beschouwing. 

  

Artikel 6  Algemene afwijkingsregels 

Burgemeester en wethouders kunnen, mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het 

straat- en bebouwingsbeeld, de woonsituatie, de milieusituatie, de verkeersveiligheid, de sociale 

veiligheid en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, ontheffing verlenen van: 

a.  de bij recht in de regels gegeven maten, afmetingen, percentages tot niet meer dan 10% 

van die maten, afmetingen en percentages; 

b.  de bestemmingsbepalingen en toestaan dat het beloop of het profiel van wegen of de 

aansluiting van wegen onderling in geringe mate wordt aangepast, indien de 

verkeersveiligheid en/of -intensiteit daartoe aanleiding geven; 

c.  de bestemmingsbepalingen voor het bouwen met een geringe mate van afwijking van de 

plaats en richting van de bestemmingsgrenzen indien dit noodzakelijk is in verband met 

afwijkingen of onnauwkeurigheden ten opzichte van de feitelijke situatie of in die gevallen 

waar een rationele verkaveling van de gronden een geringe afwijking vergt; 

d.  de bestemmingsbepalingen ten aanzien van de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen 

zijnde, en toestaan dat de hoogte van de bouwwerken, geen gebouwen zijnde, wordt 

vergroot tot niet meer dan 10 m; 

e.  het bepaalde ten aanzien van de maximale (bouw)hoogte van gebouwen en toestaan dat 

de (bouw)hoogte van de gebouwen ten behoeve van plaatselijke verhogingen, zoals 

schoorstenen, luchtkokers, liftkokers en lichtkappen, mits: 

1.  de oppervlakte van de vergroting niet meer dan 5m2 bedraagt; 

2.  de hoogte niet meer dan 1,25 maal de maximale (bouw)hoogte van het betreffende 

gebouw bedraagt. 

 

6.1  Bestemmingsomschrijving 

Burgemeester en wethouders zijn, indien en voor zover geen onevenredige afbreuk wordt gedaan 

aan de elders in dit plan beschreven ruimtelijke-, cultuurhistorische -, landschappelijke - en 

natuurwaarden, bevoegd ontheffing te verlenen van de bestemmingsbepalingen van dit plan ten 

behoeve van de aanleg van recreatieve verbindingsroutes voor fietsers en voetgangers. 

 

  

Artikel 7 algemene wijzigingsregels  

7.1   Wijzigingsbevoegdheid bouw- en bestemmingsvlakken 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd het plan te wijzigen in die zin dat de situering en/of 

begrenzing van op de plankaart aangegeven  bestemmingsvlakken wordt gewijzigd indien en voor 

zover: 

a.  de geluidbelasting vanwege het wegverkeer, railverkeer en/of industrielawaai aan de gevel 

van geluidgevoelige objecten resp. op de grens van geluidgevoelige terreinen niet hoger zal 
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zijn dan de daarvoor geldende voorkeursgrenswaarde dan wel een daartoe verkregen 

hogere grenswaarde; 

b.  geen onevenredige aantasting plaatsvindt van: 

1. de cultuurhistorische -, landschappelijke - en natuurwaarden; 

2. het straat- en bebouwingsbeeld; 

3. de woonsituatie; 

4. de milieusituatie; 

5. de verkeersveiligheid; 

6. de sociale veiligheid; 

7. de aansluiting aan structurele groen- en/of waterelementen; 

8. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden. 
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Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels 

Artikel 8  Overgangsrecht 

8.1 Overgangsrecht bouwwerken 

 

 

1.Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig is, 

dan wel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning, en afwijkt van het plan, mag, 

mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot: 

a. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;  

b. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd, 

mits de aanvraag van de omgevingsvergunning wordt gedaan binnen twee jaar na de dag 

waarop het bouwwerk is teniet gegaan. 

2.Burgemeester en wethouders kunnen 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 5%. 

c.  Het eerste lid is niet van toepassing is op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip 

van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd in strijd met het daarvoor geldende 

plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan. 

 

8.2 overgangsrecht gebruik 

 

1. Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van 

het bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet. 

2. 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. 

3. 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. 

4. 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 9  Hardheidsclausule 

 

Voor zover toepassing van het overgangsrecht bouwwerken of gebruik leidt tot een onbillijkheid 

van overwegende aard jegens een of meer natuurlijke personen kunnen burgemeester en 

wethouders ten behoeve van die persoon of personen van dat overgangsrecht ontheffing verlenen. 

 

Artikel 10 Slotregel 

Deze regels worden aangehaald als: 

"Regels van het bestemmingsplan Leidseweg 120/122 van de gemeente Voorschoten." 


