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/-\chthovenerweg nabilnummer 53 ls een perceel dat tot voor kort toebe-
hoorde aan de naastgelegen boomkwekeril.Voorheen stond op dit perceel
een schuur.die gebruikt werd ten dienste van de kwekeril.
Sinds enige tijd heeft dit perceel een nieuwe eigenaar. Het is in de familie ge~
bleven en daarmee niet compleet losgezongen van het buurerl (nummer 53).
De nieuwe eigenaar heeft de schuur vervangen. Nu is gebleken dat het
gebruik van perceel en gebouw afwijkt van wat de gemeente voor ogen had
bilhet verlenen van de vergunning.

/tmirrfW»l:~»~»›m<; r-.wii fsfi
Het perceel is ongeveer 20 bil20 meter. Aan de rand van het perceel staat
een gebouw van ongeveer 6 pil 10 meter. Dit gebouw bestaat uit eenlaag
met een llink zadeldak over anderhalve verdieping. Het gebouw is ingericht
als woning en mede gebruikt als kantoor. Momenteel is het pand in leder
geval in gebruik als opslagruimte en woning.

vmfir;
De vraag van de eigenaar is de gebrulksmogelilkheden van het perceel in
beeld te brengen. \/oorliggende notitie bevat een antwoord op deze vraag.

*› i. „. .
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Bestemmingsplan buitengebied

Op provinciaal en gemeentelijk niveau is gekeken naar het ruimtelijk beleid.
Het plangebied is dusdanig gering van omvang dat het nationale beleid niet
direct van toepassing is.

Pi-ovi›1ci:_ml belešd
De provinciale structuurvisie is voor Leiderdorp uitgewerkt in Gebiedsprofiel
Hollands Plassengebied. Dit document dient als kwaliteitskader voor ont-
wikkelingen in het buitengebied. Hierin is de Achthovenerweg benoemd
als rlvierdijklint. Aan dit lint is ruimte voor ontwikkelingen, mits er zorgvul-
dig wordt omgegaan met de grote verscheidenheid aan cultuurhistorisch
erfgoed. Bij ontwikkelingen zijn de huidige korrel, profiel, transparantie en
respect voor de historische gaafheid van het lint richtinggevend.
Belangrijk is het bewaken van de weidsheid van het gebied als totaal en de
lange zichten over de kavels in het bijzonder. Bebouwing ligt logisch in het
lint en op de kavelen is omzoomd met beplanting passend bij het veenwei-
delandschap.

De Verordening Ruimte bevat de provinciale regels in het kader van de
Wet ruimtelijke ordening. in vrijkomende agrarische bebouwing zijn andere
functies toegestaan. waaronder woningen en bedrijven in categorie 1 en 2
van de Staat van Bedrijfsactiviteiten. Ook zorgfuncties worden genoemd.
Uitgangspunt is dat de nieuwe functie geen belemmering vormt voor de
bedrijfsvoering van omliggende agrarische bedrijven en dat de functie weinig
verkeer aantrekt.

lfšrerneeritelijk beieid
in het huidige bestemmingsplan van de polder ligt de nadruk op Agrarische
doeleinden met landschappelijke en natuurwetenschappelijke waarde.
Daarnaast heeft het perceel samen met Achthovenerweg 53 de aanduiding
'boomkwekerij toegestaan'. De voorste rand van het perceel heeft als daar-
naast de bestemming 'waterstaatsdoeleinden'.

Met het beleidskader 'Behoud agrarisch erfgoed' van november 2009 (aan-
vulling vastgesteld in oktober 2011) geeft de gemeente richtlijnen voor afwe-
gingen bij afwijkingen van het bestemmingsplan. Hoewel het kader vooral
gericht is op agrarisch erfgoed, geeft het ook enkele handvaten voor de
overige bebouwing in het buitengebied.
De gemeente zet in op versterking van de beleving van de linten waaronder
de Achthovenerweg. Historische boerderijen zijn volgens het kader te zien
als de dragers van het bebouwingsbeeld, de overige bebouwing dient een
bescheiden en ondergeschikte rol te spelen. Erven gericht op weg of Oude
Rijn zijn representatief en groen, met relatief weinig verharding in het zicht.
Aan de voorzijde is het karakter representatief met open tuin. Daarnaast
wordt gestreeft naar breed zicht op de achtergelegen polder.

' ›e;_w“"|ušn";,;m|f\„f;ii'|*:›"».f<*, :«z'~.›f<1:,;i|;'›.u, i :f|i|<;>›<l.12q›, 'ir-rui|“.>;1
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Bij het onderzoek naar de historische waarden van de locatie is gekeken
naar de cultuurhistorie en de ligging in het landschap.

Ötlltubrhlmorioriho waarde
Het boederijlint langs de Achthovenerweg is vrij gaat en van hoge cultuur-
historische waarde. Er staan diverse boerderijen of delen daarvan, die voor
het grootste deel stammen van voor 1900. De opzet van de boerderijen is
kenmerkend voor de ontwikkelingen in het Zuid-Hollandse melkveebedrijf.
Het lint is door de provincie aangemerkt als topgebled wat betreft cultureel
erfgoed.
Het huidige gebouw staat op een plek waar vanaf de jaren zestig van de
vorige eeuw bebouwing op topografische kaarten is ingetekend. Onderzoek
op historische kaarten uit de periode tussen 1850 en 1950 laat zien dat in
de eeuw daarvoor op deze plek geen andere bebouwing stond. ln de directe
omgeving van de kavel zijn in die tijd al wel enkele boerderijen te vinden.
Voor het zicht vanaf de weg op het achterliggende landschap is naast de
ligging van de bebouwing met name de eninrichting van belang.
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Erf en larideohap
De wens is dat het en” met een wijziging van het bestemmingsplan geen
grote veranderingen ondergaat. De huidige bebouwing past voldoende in
het landschappelijk patroon. De plaatsing haaks op het lint draagt bij aan het
doorzicht op het achterland.
Het erf is verder vrijwel leeg. Enkele bomen langs de weg schermen het zicht
op een deel van het erf af. De erftoegang is afgesloten met een hekwerk
van ongeveer eenmeter hoog. Een korte rij jonge bomen haaks op het lint
begeleiden het zicht naar achteren. Het voorste deel van het erf is ingericht
met grind en biedt plaats aan enkele auto's zonder dat daar zichtbare voor«
zieningen voor nodig zijn. Naar achteren toe is er plaats voor groen en een
beperkte hoeveelheid bestrating.

i:š<i›fsZ<.2|'.^r'nir“ç;;m!`1r;l“›i'w,f<>r"sr>'v»f<2g?]ríaiyj _r“;|:^5<;:fdcrr>,pa{§ir^a 7
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Hooirirartittk 4
Een geschikte bestemming past bij het karakter van de (voormalige) agrari-
sche bebouwing en staat ten dienste van het behoud van cultuurhistorische
en landschappelijke waarden.
Onderstaande onderdelen vormen de basis van de overweging met betrek-
king tot de wenselijkheid van een bestemming.

ffñrtetiiwi mm doorxirrht op het ^ar›hl'zrrlar›rt
Een van de hoofdkenmerken van het gebied is de wijdsheid van het veen-
landschap en het zicht daarop vanaf het lint. De nieuwe bestemming zal hier
in principe geen afbreuk aan moeten doen. Er zal voldoende open ruimte
tussen de bebouwing moeten blijven.
Ook de er¿nrichting is van belang. Het perceel ligt direct aan de weg, zodat
de inrichting ook van deze kant goed zichtbaar is. Een open enmet weinig
objecten zorgt voor een verzorgd beeld en draagt bij aan het zicht op het
achtergebied.

Agrarisch karalkter
De Achthovenerpolder heeft een agrarisch karakter. Historische boerderijen
zijn dragers van het beeld, de overige bebouwing dient een bescheiden rol te
spelen. Hoofdbebouwing is met de voorgevel op het water ot de weg gericht.
eventuele bijgebouwen zijn meer op de achtergrond in zowel ligging, massa
als architectonische uitwerking.

ïierkenr
De nieuwe functie mag geen beperkingen opleveren voor omringende agra-
rische bedrijven en aanwezige woningen. De veikeersaantrekkende werking
van nieuwe functies moet mede daarom laag blijven.
Vanwege de beperkte omvang en ligging direct aan de weg is het voor dit
perceel van belang dat parkeren op eigen erf beperkt blijft.

l_'›1i„±1í:›fi:*ii<i§.;Li,"“«.<.ii%l'<«~.ff;if „~:<,;gr=;.<:>i,:'.«Z%lf:.1I±:'*U :>f'›-_",ni: šë
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Gevraagd is een visie op de gebruiksmogelijkheden in relatie tot de wense-
lijkheid. Uitgangspunt is dat er geen beperking van de omringende agrari-
sche bedrijven en aanwezige woningen plaatsvindt.

Mr>gr:lijlrlirrtler'\
Overvvogen is de wenselijkheid van diverse bestemmingen op gebied van
landschap, agrarisch karakter en verkeer in relatie tot de mogelijkheden die
het perceel biedt en indien van toepassing de levensvatbaarheid van de
nieuwe functie. Het perceel en het gebouw staan op zichzelf en behoren dus
niet toe aan een woning.

Passende voor de locatie zijn de volgende bestemmingen:

Agrarisch
Behoud van de huidige agrarische bestemming is in lijn met de uitgangs-
punten. Het perceel heeft echter een zodanig geringe omvang, dat het de
vraag is in hoeverre dit een levensvatbare mogelijkheid is. Agrarische opslag
of winterstalllng van jongvee of paarden is bijvoorbeeld een mogelijkheid.

Atelier
Een atelier is een passende functie voor deze locatie. Deze functie heeft een
bescheiden vloeroppervlak en kan gecombineerd worden met andere func-
ties.

Beperkte opslag in de bestaande opstal
Binnenopslag heeft vrijwel geen invloed op het beeld en is passend voor
deze plek.

Logiefunctie van beperkte omvang met niet meer dan vier verblijfseenheden
en een maximum bezetting van 12 personen
Kleinschalige verblijfsrecreatie is een passende functie met een bescheiden
verkeersaantrekkendewerking. Daarnaast lijkt de bebouwing voorbereid op
(tijdelijke) bewoning.

Mogelijk maar minder voor de hand liggend zijn de volgende bestemmingen:

Agrarische handel of detailhandel
Een bescheiden versie van deze functie is voorstelbaar op deze plek, hoewel
strikt genomen detailhandel te kleinschalig en agrarische handel te groot-
schalig is voor deze locatie. Aandachtspunten zijn bij agrarische handel met
name de inrichting van het erf en bij detailhandel de aanvaardbaarheid van
de verkeersaantrekkencle werking.

Dierenasiel
De locatie is enigszins geschikt voor dieren die in binnenverblijven opgevan-
gen worden. \/oor deze functie zijn daarnaast veelal diverse voomieningen op
het erf nodig, die hun invloed op het beeld vanaf de weg hebben.

Hovenier
Een hovenier zou met dit perceel uit de voeten kunnen, maar het is niet
de voorkeursoptie. De inrichtig van het gebouw is hier niet op voorbereid.
Aandachtspunt is daarnaast de inrichting van het erf, in verband met even-
tuele buitenopslag.

flf,s,1f:|a:t||ir*j';r,:1»^i,:„i*1ï|*~“›=.f<:wi „==„f<_:<g:i«;,=i*›x̀,›f`,èI f;|<:*of-*l<y:'›.=*›::«Lj¿rsg ii
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Kinderdagiferbiiif enfaf nastznaoíseopvang ftotSOkinderen)
Een passende functie voor deze plek. in de buurt is er echter een initiatief
voor opvang, dus waarschijniiik is deze bestemming niet ievensvatbaar op
deze piek. Aendachtepunt is daarnaast de inrichting van het erf.

Kieinscnaíige benfnjf categorie 1 of 2 meteen mexirriurri van 8 werkpiekken
Een kieinschaiig tzedriittedenkbaar. Het gebouw biedt piaats aan acht vverk›
piekken en daarnaast is er enige ruimte voor een werkpiaate. Aandachtapunt
is de inrichting van het erf, in Versand met de benodigde parkeereiekken.
Een erf \fot autee ie een ander beeid dan een vrij erf.

Woning
De functie wonen brengt de Wens en megeiijkheid tot piaatsing van (\fergun~
ningvrije) oinieetenals aanbouwen en bijgebouwen met zich mee. Vanwege
de afmetingen van het nereeeien de iigging van het hoofdvoiume is het
denkbaar dat deze objecten de inrichting van het erf aanzieniiikzuiieh wijzi-
gen.

Samenvattend
Er is opeieg en er zou opeiag, ai dan niet agrarisch, kunnen biijven. Dit kan
gecombineerd worden met een ateiier of kieinecheiige verbiijtsrecreatie.
Gedacht kan worden aan een accomodatie voor een gezin of kieine greep
(zoais een tamiiie met opa en oma of een vriendengroep van maximaei 12
personen).

Vemiiifsrecreetieis een ondergeschikte functie op die piek. Het heeft meer
een bewoond karakter dan een bedrijfsgebouw zoete een kantoor en past
daarmee in het karakter van het tint weer boerderijen en vveningen eikaar
aiwisseien.

iii±i:t1f~rsiii'~gif»ix f\_<1i'sti'i<;›x/ttizziawirvçi i':iii›, fi-.ë i ::=i_i<:i=:i<ii'›;'.›,:'w;zgt^"i;va
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De gebruiksmogelijkheden van perceel Achthovenerweg nabij 53 in
Leiderdorp is opgesteld door Archltectenwerk Twan Jütte te Delft ln opdracht
van de gemeente Leiderdorp.
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Mijnbouwstraat 120
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