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AAN :  de leden van de commiss ie Ruimte  

VAN :  wethouder B.P.M. van der  Stee  

C.C.  :   

DATUM :  10 apr i l  2024  

BETREFT :  Memo plat te landswoningen n.a.v .  Commiss ie Ruimte 9 apr i l  2024  

 

WAAROM DE PLATTELANDSWONING?  

In  het  g lastu inbouwgebied van West land z i jn  veel  bedr i j fswoningen b i j  g lastu inbouwbedr i jven ge-

real iseerd.  Door schaalvergrot ing,  bedr i j fsbeëind ig ing en automat iser ing ver l iezen s teeds meer 

bedr i j fswoningen hun verbondenheid met  het  bedr i j f .  Een  bedr i j fswoning  kan a ls  gevolg van een 

schaalvergrot ing en verkoop van de g lasopstanden op grond van he t  bes temmingsplan g lastu in-

bouwgebied West land  onder voorwaarden gewi j z igd worden naar een burgerwoning ,  de kavel  

k r i jg t  dan een woonbestemming.  Daarnaast  waren er  vanui t  he t  ver leden nog woningen d ie  a l  

lange t i jd  s t r i jd ig  bewoond werden en waarvoor  b innen de kaders van de  bestemmingsplannen 

‘LOS (Legal iser ing Oude Str i jd igheden)  perce len ’  ook woonbestemmingen mogel i jk  z i jn  gemaakt .  

 

Voor woningen d ie  op een te  kor te  afs tand van een g lastu inbouwbedr i j f  z i jn  ge legen (d ichterb i j  

dan 10 meter)  voorz ie t  het  bestemmingsplan LOS in  een zogenaamd ‘persoonsgebonden over-

gangsrecht . ’  Da t  betekent  dat  de bewoners d ie  de woning bewonen ten t i jde v an de vasts te l l ing 

van het  bestemmingsplan  de woning mogen b l i jven bewonen,  maar dat  de woning daarna weer be-

schikbaar moet  worden  geste ld  aan de g lastu inbouw. M.a.w.  de woning kan n ie t  worden verkocht  

en de bewoners verkeren in  een onzekere s i tuat ie .  

 

Di t ,  te rwi j l  voor  d ie  woning op bas is  van de ‘LOS cr i ter ia ’  ook a l  geoordeeld is  dat  de woning (qua 

l igg ing) de toekomst  van  de g lastu inbouw n ie t  be lemmert ,  (dus)  n ie t  hoef t  te  worden u i tgeplaats t  

en de woning op termi jn  za l  vo ldoen aan de afs tandsmaten (waarover verderop meer)  d ie  nodig 

zouden z i jn  om wel  een woonbestemming toegekend te  kr i jgen.  Een persoonsgebonden over-

gangsrecht  wordt  voor  deze woningen in  vergel i j k ing met  de woningen d ie  wel  een woonbestem-

ming kr i jgen daarom als  minder rechtvaard ig besc houwd.  

 

Het  is  in  deze s i tua t ie  dat  de p la t te landswoning u i tkomst  kan b ieden.  T i jdens de b i jeenkomst  met  

d iverse leden van de Commiss ie Ruimte op 2 november 2023 is  de ontwerp regel ing op  hoofd l i j -

nen gepresenteerd  en besproken.  Een p la t te landswoning is  een jur id isch ins t rument  door  de wet-

gever mogel i jk  gemaakt  om soepeler  om te kunnen gaan met  woningen in  agrar isch gebied,  waar -

onder het  g lastu inbouwgebied.  Onder de Omgevingswet  ( in  werk ing s inds  1 januar i  2024) is  het  

ins t rument  nog u i tgebre id naar een ‘voormal ige  bedr i j fswoning’ ,  waardoor het  ook op bedr i jventer-

re inen zou kunnen worden toegepast .  

De rege l ing voo r  p la t t e landswoningen is  met  de Omgev ingswet  u i tgebre id  met  voormal ige bedr i j f swonin-

gen b i j  ho rec agelegenheden en voo rmal ige bedr i j f swoningen ge legen op een bedr i j venter re i n .  Het  be-

voegd gezag kan in  het  omgev ings p lan de waarden voor  ge lu i d ,  geur ,  t r i l l i ngen en s lagschaduw van-

wege een ac t iv i te i t  n i e t  la t en ge lden voo r  een woning  met  een voo rmal ige f unc t i one le  b i nd ing met  d i e  

ac t iv i te i t  (a r t i ke l  5 .62,  5 .85,  5 .89e en 5 .96 van het  B es lu i t  kwal i te i t  lee fomgev ing) .  Het  i s  n ie t  toege-

s taan om af  te  w i jken van de omgev ingswaarden voor  luchtkwal i te i t .  Omdat  het  ontwerp bes temmings-

p lan p la t te l andswoning nog onder  de oude wet  ter  inzage is  ge legd,  wordt  deze  termino log ie  behouden.  
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Het  ins t rument  p la t te landswoning (voormal ige bedr i j fswoning)  gaat  u i t  van de f ic t ie  dat  de  woning 

nog b i j  het  bedr i j f  hoor t ,  terwi j l  he t  door mensen wordt  bewoond d ie  n ie t  langer met  d i t  bedr i j f  

verbonden z i jn .  He t  bedr i j f  wordt  daardoor  n ie t  be lemmerd in  z i jn  bedr i j fsvoer ing en de bewoners 

hebben rechtszekerheid van legale bewoning en de mogel i jkheid om hun woning te  verkopen.  

 

BELEMMERING GLASTUINBOUW: HOE ZIT DAT?  

Zoals  gezegd word t  een g lastu inbouwbedr i j f  -ondanks de aanwezigheid van een woning d ie  be-

woond wordt  door mensen d ie  geen verb ind ing  met  het  bedr i j f  hebben - in  het  mi l ieuspoor n ie t  be-

lemmerd in  z i jn  bedr i j fsvoer ing.  De  woning word t  immers ‘ jur id isch ’  nog geacht  onderdeel  u i t  te  

maken van het  bedr i j f .  Dat  ge ldt  ook a ls  het  bedr i j f  la ter  wordt  overgenomen door een ander be-

dr i j f .  De  woning ‘ve rhuis t ’  dan mee en wordt  geacht  onderdeel  u i t  te  maken van het  n ieuwe (gro -

tere)  bedr i j f .  Ook dat  n ieuwe bedr i j f  word t  d us n ie t  be lemmerd door de  p la t te landswoning.  

 

 

Is  er  dan geen sprake van een ru imte l i jke be lemmering? Nee.  Een woning -en dat  is  e lke woning,  

ze l fs  de e igen bedr i j fswoning -  moet  op g rond van het  bestemmingsplan zoals  het  nu geldt  op 12 ,5 

meter  van kassen,  bedr i j fsgebouwen en over ige bedr i j fsbouwwerken s taan.  Een ondernemer heef t  

b i j  n ieuwbouw van een g lastu inbouwbedr i j f  dus a l t i jd  rekening te  houden met  een woning,  onge-

acht  o f  dat  nu een bedr i j fswoning,  burgerwoning of  een p la t te landswoning is .  Vice versa geldt  ook 

dat  wanneer  een woning  vern ieuwd wordt ,  deze op vo ldoende afs tand komt te  s taan,  dus b i j  even-

tue le n ieuwbouw van de woning op een kavel  d ie  daartoe ru imte  b iedt  kan de woning ook van  het  

g lastu inbouwbedr i j f  ‘weg schuiven ’ .  Over igens voorz ie t  het  bestemmingsp lan ook in  de 

Zoals  de wethouder  t i jdens  de vergader i ng aangaf ,  z i j n  er  d iverse mogel i j kheden :  

a .  Een woning wordt  nu gebru ik t  a ls  bedr i j f swoning,  maar  de bewoner  s topt  z i jn  bedr i j f  en  w i l  in  de 

woning b l i j ven wonen.  A ls  de woning vo ldoet  aan de w i jz ig ingsvoorwaarden voo r  een “woonbes tem-

ming” ,  maar  vanwege de m i l ieuafs tand (d ich terb i j  dan  10 mete r  v an het  g las tu i nbouwbedr i j f )  h ie rvoo r  

n ie t  in  aanmerk ing komt ,  zou de bewoner  een verzoek  kunnen  doen om de aanduid ing p la t te landswo-

n ing.  De woning mag dan bewoond b l i j ven door  de bewoners ,  zonder  dat  ze  dus  nog b ind ing hebben 

met  het  bedr i j f .  Maar  vanwege de aanduid ing ‘ p la t te landswoning ’  wordt  u i tgegaan van de ‘ f i c t i e ’  dat  

de woning nog wel  een bedr i j f swoning is  a ls  het  gaat  om het  bedr i j f .  De bewoners  horen dus  n ie t  

meer  b i j  he t  bed r i j f ,  maar  de woning ‘op pap ie r ’  nog wel .  

b .  Een woning wordt  a l  n i e t  meer  geb ru ik t  a ls  bed r i j f swoning,  de woning is  in  het  ver l eden a l  a f ge -

sp l i t s t  van het  achte r l i ggende bedr i j f .  H ie rvoo r  ge ld t  exac t  hetze l fde a ls  h ie rvoo r  onder  a .  Ook  een 

woning d ie  to t  een g las tu inbouwbedr i j f  behoorde,  kan nog de aanduid ing p la t te l andswoning k r i j gen.  

c .  Een woning wordt  a l  n i e t  meer  geb ru ik t  a ls  bed r i j f swoning,  de woning is  in  het  ver l eden a l  a f ge -

sp l i t s t  van het  achte r l i ggende bedr i j f  (A )  en dat  bedr i j f  i s  la ter  opgegaan in  een ander  -g rootscha l i -

ger -  bed r i j f  (B ) .  Omdat  de woning geacht  werd onderdee l  u i t  te  maken van bedr i j f  A ,  wordt  het  met  de 

overname /  c reat ie  van bedr i j f  B  ‘meegenomen’  en geacht  onderdee l  u i t  te  maken van bedr i j f  B .  De 

bewoners  hoorden a l  n i e t  meer  b i j  bedr i j f  A  o f  B ,  maar  mogen er  b l i j ven wonen,  omdat  een p la t te-

landswon ing mogel i j k  maak t  dat  je  daar  mag wonen zonder  (nog)  ve rb ind ing te  hebben met  het  be-

dr i j f .  Te rw i j l  dus  voo r  het  bedr i j f  de  ‘ f i c t ie ’  ge ld t  dat  het  nog s teeds  een bedr i j f swoning is .  B i j  de  aan-

duid ing p la t te l andswoning moet  wel  worden aangegeven b i j  we lk  bed r i j f  de  woni ng oo i t  hoorde .  Ge-

meente Rot te rdam heef t  d i t  voor  Hoek  van Hol land a l s  gevo lg  van een u i t spraak  van de ABRvS moe-

ten verbete ren,  waarna de p la t te l andswon ing p lano log isch is  mogel i j k  gemaak t  
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mogel i jkheid om met  afw i jk ing op de bestaande voet  terug te  bouwen (zowel  de bedr i j fsbouwwer-

ken a ls  de woning)  a ls  e r  geen sprake is  van (mi l ieu)h inder op he t  aangrenzende perceel .  In  voor-

komend geval  kan a l les  dus ook in  geval  van n ieuwbouw b l i jven  zoals  he t  is .  

 

Zoals  gezegd was er  p lanolog isch a l  geen belemmering  voor een p la t te landswoning  omdat  a l leen 

woningen d ie  in  aanmerk ing zouden komen voor  een woonbestemming  (waarover de  g lastu inbouw-

deskundige heef t  geadv iseerd) ,  a ls  p la t te landswoning kunnen worden aangewezen.  Het  cr i te r ium 

‘be lemmering g lastu inbouw’  en het  adv ies van de g lastu inbouwdeskundige waren a l  voorwaarden 

bi j  de eventuele bestemmingswi jz ig ing van een woning naar woondoele inden b i j  een schaalvergro-

t ing en dezel fde voorwaarde is  overgenomen om een p l a t te landswoning mogel i jk  te  maken.  

 

 

AANVAARDBAAR WOON- EN LEEFKLIMAAT: WANNEER?  

Vanui t  de systemat iek van de mi l ieuzoner ing op bas is  van de VNG -brochure ‘Bedr i jven en mi l ieu-

zoner ing ’  ge ldt  dat  in  een gemengd gebied a ls  het  g lastu inbouwgebied  b i j  een afs tand van 10 me-

ter  tussen de gevel  van een woning en de bestemming ‘Glastu inbouw’  mag worden u i tgegaan van 

een aanvaardbaar woon-  en leefk l imaat  voor  de woning.  Het  is  dus door het  n ie t  vo ldoen aan d i t  

c r i ter ium dat  de woningen d ie  eventueel  p la t te landswoning kunnen  worden,  geen woonb estem-

ming kunnen kr i jgen.  

 

Omdat de p la t te landswoning ‘ jur id isch ’  a ls  bedr i j fswoning wordt  beschouwd,  vormt de  r ichtafs tand 

van de VNG-r icht l i jn  geen belemmering meer om ook b innen d ie  afs tand bewoning mogel i jk  te  ma-

ken door iemand d ie n ie t  funct ioneel  aan het  bedr i j f  verbonden is .  Bewoners van p la t te landswo-

n ingen kunnen door de  f ic t ie  van de nog bestaande (voormal ige)  bedr i j fswoning geen aanspraak 

maken op mi l ieubescherming conform regul iere  woningen.  

 

Dat  betekent  echter  n ie t  dat  er  al t i jd  sprake is  van aan ‘aanvaardbaar  woon -  en leefk l imaat ’  en  er  

geen nader onderzoek nodig is .  Ui t  een  u i tspraak van de Afdel ing Bestuursrechtspraak van de 

Raad van State (22 maart  2023,  ECLI :NL:RVS:2023:1151) b l i jk t  dat  b i j  de afweging o f  een be-

dr i j fswoning a ls  p la t te landswoning kan worden bestemd,  ook moet  worden beo ordeeld of  ter  

p laatse van de woning  sprake is  van een aanvaardbaar woon - en lee fk l imaat .  De mi l ieubelast ing  

van het  'e igen '  bedr i j f  moet  worden  meegenomen b i j  de beantwoord ing van deze vraag u i tgaande 

van de maximale p lanolog ische mogel i jkheden.  Voor de aspecten geur,  ge lu id  en luchtkwal i te i t  za l  

vast  moeten s taan dat  e r  een aanvaardbaar woon - en leefk l imaat  is .  Onderzoeken h ier toe z i jn  ook 

a ls  randvoorwaarde  voor  wi jz ig ing opgenomen.  De kosten van deze onderzoeken z i jn  voor  de 

De g las tu inbouwdeskund ige:  w ie  o f  wat  i s  dat?  

De g las tu inbouwdeskund ige is  in  het  bes temmingsp lan g las tu inbouwgebied Wes t land  gedef in i ee rd  a ls  

het  adv ise rend ove r leg bes taande u i t  ve r tegenwoord igers  van de gemeente Wes t l and,  het  Hoogheem-

raadschap van De l f land en  Glas tu inbouw West land.  D i t  adv iserend over l eg is  een (ex te rne)  adv iescom-

miss ie  met  een onafhanke l i j ke  voorz i t te r .  Onde r  andere wordt  h ie rb i j  gekeken naar  het  karak ter  van het  

l in t  waar l angs  een woning is  ge legen,  de p lano log ische s ta tus  van andere woningen langs  d i t  l i n t ,  de 

pos i t ie  van de woni ng ten opz ichte  van oml iggende g las tu inbouwbedr i j ven,  de potent i e  van de kave l  

voor  toekomst ig  g las tu inbouwgebru ik  en de (aanneme l i j ke)  kans  op een recons t ruc t ie .  
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aanvrager.  Kan n ie t  aan deze randvoorwaarde worden vo ldaan,  komt een  woning n ie t  in  aanmer-

k ing voor de aanduid ing p la t te landswoning.  

 

Ten opz ichte van bedr i jven van derden geldt  dat  de woningen d ie  gebru ik t  kunnen worden a ls  

p la t te landswoning bestaande woningen z i jn  d ie  in  de huid ige s i tuat ie  a ls  agrar ische bedr i j fswo-

n ing dezel fde bescherming genieten ten opz ichte  van nabi jge legen bedr i j ven van derden a ls  een 

burgerwoning.  Di t  houdt  onder meer in  da t  oml iggende bedr i jven a ls  gevolg van de gebru ikswi jz i -

g ing n ie t  in  hun funct ioneren worden beperkt .  

 

HET RAPPORT “PIJNACKER”: VAN TOEPASSING OP WESTLAND?  

Ti jdens de commiss ievergader ing werd gewag gemaakt  van een rappor t  (onder andere)  over  p la t -

te landswoningen u i tgevoerd door adv iesbureau Pouderoyen Tonnaer  voor  ondernemers in  Pi jnac-

ker .  Hetze l fde  adv iesbureau heef t  eerder  gemeente West land van in fo rmat ie  o ver  de p la t te lands-

woning voorz ien (z ie  de b i j lage b i j  het  bestemmingsplan) .  

 

In  het  rapport  wordt  aangegeven dat  in  s i tuat ies  waar sprake is  van  een impasse en sprake is  van 

een mi l ieukundige belemmering voor funct ieverander ing naar wonen een  aanduid ing a ls  p la t te-

landswoning (onder de Omgevingswet :  een voormal ige bedr i j fswoning)  ka n worden overwogen (p .  

48) .   

 

Het  a ldaar  onder ‘aandachtspunten’  geste lde dat  b i j  het  samenvoegen van verschi l lende g lastu in-

bouwbedr i jven het  lagere beschermingsniveau van de voormal ige bedr i j f swoning verva l t ,  wordt  

n ie t  gedeeld.  Zoals  eerder opgenomen in  deze memo: “de wet te l i jke regel ing voor de p la t te lands-

woningen kan wel  toepass ing v inden in  een s i tuat ie  waarb i j  de gronden waarop voorheen in-

r icht ing A werd geëxplo i teerd en waarop nog  s teeds de daarb i j  van oudsher behorende (voorma-

l ige)  bedr i j fswoning A s taat ,  worden betrokken b i j  ee n andere nabi jge legen  inr icht ing B.  De,  voor-

mal ige,  bedr i j fswoning  A wordt  daarmee onderdeel  inr icht ing B.  Daarb i j  d ient  deugdel i jk  te  worden 

gemot iveerd of  een aanvaardbaar woon - en leefk l imaat  in  de (voormal ige)  bedr i j fswoning A ge-

waarborgd  b l i j f t ”  (ABRvS 8 apr .  2020 ,  ECLI :NL:RVS:2020:1019,  r .o  9.5 ) .   

 

Oorspronkel i jke s i tua t ie :  
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Si tuat ie  na overname:  

 

 

Si tuat ie  na n ieuwbouw:  

 

 

 

In  onze randvoorwaarden is  reeds opgenomen dat  aangetoond moet  worden dat  er  sprake is  van  

een aanvaardbaar woon-  en leefk l imaat  b i j  de ‘eers te sp l i ts ing ’  van de woning en het  g lastu in -

bouwbedr i j f ,  dat  ‘verhuis t  mee’  naar een even tue le schaalvergrot ing.  Op p.  48 van het  rapport  is  

verder  nog opgenomen dat  een p la t te landswoning fe i te l i jk  een burgerwon ing is  en dat  d i t  in  een 

dynamisch gebied waar hers t ructure r ing gest imu leerd wordt  een n ie t  voor  de hand l iggend ins t ru-

ment  is .  Omdat  a l leen woningen d ie  sowi eso in  aanmerk ing zouden komen voor een woonbestem-

ming (en dus n ie t  nodig  z i jn  voor  de hers t ructure r ing)  in  de West landse regel ing in  aanmerk ing 

komen voor de aanduid ing p la t te landswoning ,  is  d i t  bezwaar  n ie t  van toepass ing a lh ier .   

 

Verder z i jn  e r  in  het  rapport  “Pi jnacker”  geen redenen  d ie  z ich zouden verzet ten tegen een rege-

l ing voor p la t te landswon ingen/voormal ige agrar ische bedr i j fswoningen zoals  West land d ie  nu wi l  

inzet ten.  
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WAT IS DE TIJDELIJKE OMGEVINGSVERGUNNING?  

De t i jde l i jke omgevingsvergunning voor he t  s t r i jd ig  bewonen van een  bedr i j fswoning is  geïnt rodu-

ceerd met  de Handhavingsstrateg ie thema g lastu inbouw in  2020.  Het  houdt  in  dat  een woning d ie  

n ie t  in  aanmerk ing kwam voor een woonbestemming of  een persoonsgebonden overgangsrecht  op  

basis  van het  bestemmingsplan LOS en ook n ie t  voor  een woonbestemming op bas is  van de ‘ regu-

l iere wi jz ig ingsbevoegdheid ’  in  het  bestemmingsplan,  met  een t i jde l i jke omgevingsvergunning 

str i jd ig  bewoond mag worden to t  het  moment  dat  de woning nodig  is  voor  de hers t ructure r ing.  Di t  

is  een t i jde l i jke op loss ing,  waarb i j  het  u i te indel i j ke doel  is  dat  de woning  p laatsmaakt  voor  de 

g lastu inbouw en e lders  wordt  herbouwd.  Omdat  voor  de woningen d ie  in  aanmerk ing komen voor 

de aanduid ing p la t te landswoning geldt  dat  z i j  n ie t  noodzakel i jk  z i jn  voor  een eventuele hers t ruc-

turer ing,  is  de  t i jde l i jke omgevingsvergunning n ie t  het  ju is te  ins t rument  en geef t  onnodige onze-

kerheid voor de bewoners.  

 

OVER WELKE WONINGEN HEBBEN WE HET?  

In  het  kader van de bestemmingsplannen LOS perce len z i jn  er  5  woningen d ie  vanwege een  te  

kor te  afs tand een persoonsgebonden overgangsrecht  hebben gekregen en d ie  mogel i jk  in  aanmer-

k ing zouden kunnen komen voor de aanduid ing  p la t te landswoning .  Op bas is  van de heroverweging  

op bas is  van de “Hofz icht laan cr i ter ia ”  (woonbestemming voor “categor ie  2”  woningen) z i jn  er  

naar het  z ich laat  aanz ien twee woningen d ie  in  aanmerk ing zouden komen.  

 

Voor het  over ige is  het  moei l i jk  inschat ten in  hoeveel  geval len woningen d ie  in  aanmerk ing zou-

den komen voor een woonbestemming,  maar te  d ichtb i j  een g lastu inbouwbedr i j f  s taan  een beroep 

zouden kunnen doen om in  aanmerk ing te  komen voor een aanduid ing p la t te landswoning.  


