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Toelichting

Hoofdstuk 1 Inleiding

1.1 Waarom een nieuw bestemmingsplan

e 'De Bollenstreek, een van de topsectoren van Nederland' (Structuurvisie Infrastructuur en
Ruimte);

e 'de Duin- en Bollenstreek staat voor een omvangrijke economische en landschappelijke
vitaliseringsopgave' (Intergemeentelijke Structuurvisie Greenport);

* Teylingen, te midden van de bollenstreek en aan de Kagerplassen; de gemeente waar het goed
werken, wonen en recreéren is (website gemeente Teylingen).

Dit is een aantal uitspraken ontleend aan recent vastgesteld beleid over het buitengebied van de
gemeente Teylingen. Sinds de vaststelling van de vigerende bestemmingsplannen zijn er diverse
beleidsdocumenten opgesteld waarin het beleid van Rijk, provincie, regio en gemeente vorm en
inhoud hebben gekregen. Dit actuele beleid dient vertaald te worden in bestemmingsplannen. In de
in het buitengebied vigerende bestemmingsplannen is het meest actuele beleid nog niet vertaald.
Bovendien is in de loop der jaren een aantal vrijstellingen, ontheffingen, projectbesluiten, wijzigingen
en herzieningen verleend en vastgesteld. Doel van het nieuwe bestemmingsplan Buitengebied
Teylingen is te komen tot een actuele vertaling van het huidige beleid en een harmonisatie van de
regelingen in verschillende vigerende bestemmingsplannen.

Een nieuw bestemmingsplan buitengebied is ook noodzakelijk omdat per 1 juli 2008 de Wet op de
Ruimtelijke Ordening (WRO) is vervangen door een nieuwe wet, de Wet ruimtelijke ordening (Wro).
In deze nieuwe wet is expliciet geregeld dat bestemmingsplannen niet ouder mogen zijn dan 10 jaar.
Bestemmingsplannen die op 1 juli 2008 5 jaar of ouder zijn moeten uiterlijk op 1 juli 2013
geactualiseerd zijn. Voor het buitengebied van Teylingen is deze regeling van toepassing. De Wro,
het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) en de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo)
stellen bovendien nieuwe technische eisen aan een bestemmingsplan. Daarbij gaat het om de
vormgeving van de plannen, de digitaliseringverplichting en de uniformering van regels.

Doelstelling

* Het bestemmingsplan Buitengebied afstemmmen op actueel beleid van Rijk, provincie, regio en
gemeente.

* Meerdere (verouderde) bestemmingsplannen vervangen en opnemen in één bestemmingsplan.

* Voldoen aan de digitale verplichting. Het bestemmmingsplan zal digitaal raadpleegbaar worden
gemaakt. Doordat de informatiehuishouding beter wordt ingericht, kan de gemeente haar
ruimtelijke ordeningstaak efficiénter uitvoeren. Voor de burger is de informatie sneller
beschikbaar (op elke plaats en elk tijdstip).

1.2 Ligging plangebied

Het plangebied voor het bestemmingsplan Buitengebied omvat het gehele grondgebied van de
gemeente Teylingen, exclusief de kernen Voorhout, Sassenheim en Warmond. Voor het bepalen van
de grens met de kernen is over het algemeen de provinciale ‘rode contour' aangehouden. In figuur
1.1 is de ligging van het plangebied weergegeven.






1.3 Vigerende bestemmingsplannen

Het nieuwe bestemmingsplan Buitengebied vervangt (gedeelten van) de thans vigerende
bestemmingsplannen. Het betreft:

e Sassenheim, bestemmingsplan Landelijk Gebied, vastgesteld op 4 maart 2002;

e Sassenheim, bestemmingsplan Industriekade, vastgesteld op 24 augustus 1982;

* Voorhout, Landelijk Gebied 1992, vastgesteld op 15 oktober 1992;

e Voorhout, bestemmingsplan Landelijk Gebied 2004, vastgesteld op 16 december 2004;

¢ Warmond, bestemmingsplan Buitengebied, vastgesteld op 9 maart 2000;

* Warmond, bestemmingsplan Broek en Simondjespolder, vastgesteld op 22 oktober 1992;

¢ Teylingen, bestemmingsplan Kom Warmond 2009, vastgesteld op 17 december 2009;

¢ Alkemade (voormalig), Bestemmingsplan Landelijk Gebied West, vastgesteld op 17 juli 2002.

Om in te kunnen spelen op actuele ontwikkelingen op perceelsniveau is, na vaststelling van de
bovenstaande plannen, een aantal herzieningen, postzegelbestemmingsplannen  en
wijzigingsplannen door de gemeenteraad vastgesteld. Ook zijn er in deze periode ontwikkelingen
mogelijk gemaakt door middel van vrijstelling of ontheffing. Deze herzieningen, wijzigingsplannen,
vrijstellingen, ontheffingen of projectbesluiten worden betrokken bij en vervangen door het nieuwe
bestemmingsplan Buitengebied Teylingen.

1.4 Hoe komt het bestemmingsplan Buitengebied Teylingen tot

stand?

Voorafgaand aan het bestemmingsplan: de Kadernota bestemmingsplannen Buitengebied

Om richting te geven aan een economisch en landschappelijk vitaal buitengebied, is in december
2009 de Intergemeentelijke Structuurvisie Greenport Duin- en Bollenstreek (ISG) vastgesteld. De
ISG richt zich op het gehele buitengebied van de 6 Greenportgemeenten met uitzondering van het
duingebied aan de westkant van de regio en het veenweidegebied aan de oostkant van de gemeente
Teylingen. De ambities en hoofdlijnen van deze Structuurvisie dienen onder andere vertaald te
worden in de bestemmingsplannen voor het buitengebied. Na vaststelling van de ISG hebben de
6 Greenportgemeenten Hillegom, Katwijk, Lisse, Noordwijk, Noordwijkerhout en Teylingen de
handen ineengeslagen om te bevorderen dat het opstellen van deze nieuwe bestemmingsplannen
zoveel mogelijk op dezelfde wijze zal plaatsvinden. Samen hebben de gemeenten een
Intergemeentelijke Kadernota bestemmingsplannen Buitengebied (hierna Kadernota) opgesteld.
Deze Kadernota vormt de basis voor het nieuwe bestemmingsplan. Daarnaast geldt de Kadernota als
toetsingskader voor ontwikkelingen die niet in dit bestemmingsplan, maar via een afzonderlijke
procedure mogelijk gemaakt worden. De Kadernota betreft een gereedschapskist waarvan
gemotiveerd afgeweken kan worden. Omdat het een niet bindend document is, is de Kadernota niet
vastgesteld door burgemeester en wethouders en/of de gemeenteraad.

Gefaseerde aanpak

Het bestemmingsplan Buitengebied Teylingen is voorbereid door een projectgroep bestaande uit
medewerkers van de gemeente Teylingen en het adviesbureau RBOI Rotterdam. Op cruciale
momenten in het planproces is over de inhoud van het voorgestane beleid overleg gevoerd met het
gemeentebestuur.

Het bestemmingsplan voor het Buitengebied komt in een aantal stappen tot stand:

* inventarisatie: verzamelen van noodzakelijke bouwstenen;

* tafeltjesoverleg: mogelijkheid voor ondernemers om wensen met betrekking tot het
bestemmingsplan kenbaar te maken;

* voorontwerpbestemmingsplan: vertaling van visie in regels en verbeelding;

* ontwerpbestemmingsplan: verwerken van inspraak- en overlegreacties;

e vaststelling: behandeling zienswijzen en afronden bestemmingsplan.

Overleg en communicatie

Een nieuw bestemmingsplan Buitengebied Teylingen vereist een zo breed mogelijk draagvlak. Dit
draagvlak voor beleid dient tijdens het planproces te worden verworven en hangt in sterke mate af
van de communicatie met doelgroepen.



Om de betrokkenheid van gebruikers en bewoners als direct belanghebbenden te vergroten, is in de
inventarisatiefase van het planproces een zogenaamd ‘'tafeltjesoverleg' gehouden. Ondernemers uit
het plangebied zijn in de gelegenheid gesteld wensen en ruimtebehoefte ten aanzien van hun
(toekomstige) bedrijfsvoering naar voren te brengen. Voor zover deze wensen passen binnen de
beleidsuitgangspunten van de gemeente, is hiermee rekening gehouden.

Bewoners, (agrarische) ondernemers en andere belanghebbenden uit het plangebied, worden in de
gelegenheid gesteld kennis te nemen van het voorontwerpbestemmingsplan en hun opmerkingen en
wensen in de vorm van een inspraakreactie kenbaar te maken. Voor zover deze wensen passen
binnen de beleidsuitgangspunten van de gemeente, wordt hiermee rekening gehouden. Inspraak- en
overlegreacties worden beoordeeld en bepaald wordt of deze moeten leiden tot aanpassing van het
bestemmingsplan. Eventuele aanpassingen worden verwerkt in het ontwerpbestemmingsplan.

Na het opstellen van het ontwerpbestemmingsplan wordt de wettelijke bestemmingsplanprocedure
doorlopen met de daarbij behorende mogelijkheden tot het indienen van zienswijzen en het instellen
van beroep bij de Raad van State.

1.5 Leeswijzer

Deze toelichting bevat in hoofdstuk 2 een beschrijving van het relevante ruimtelijk beleid van Rijk,
provincie, regio en gemeente en de consequenties van dit beleid voor het bestemmingsplan
Buitengebied Teylingen. Hoofdstuk 3 beschrijft de gemeentelijke visie op het buitengebied, alsmede
de zonering die deze visie geeft voor het bestemmingsplan Buitengebied Teylingen. Omdat de
regulering een belangrijk speerpunt is van de gemeente, wordt in hoofdstuk 4 aandacht besteed aan
dit onderwerp. In hoofdstuk 5 is de visie op het buitengebied nader uitgewerkt als opstap voor regels
en verbeelding. Deze nadere uitwerking wordt in hoofdstuk 6 getoetst aan sectorale wet- en
regelgeving en in dit hoofdstuk is het resultaat van de wettelijk verplichte onderzoeken opgenomen.
In hoofdstuk 7 is de juridische planbeschrijving opgenomen waarin wordt aangegeven welke keuzes
zijn gemaakt bij het opstellen van de regels. Hoofdstuk 8 behandelt de economische en
maatschappelijke uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan.



Hoofdstuk 2 Beleidskader

2.1 Inleiding

Dit hoofdstuk geeft een overzicht van de inhoud van het ruimtelijk relevante beleid op rijks-,
provinciaal, regionaal en gemeentelijk schaalniveau. Dit beleid vormt het kader waarbinnen het
huidige gebruik en nieuwe ontwikkelingen plaats dienen te vinden. Het beschreven beleidskader is
daarmee één van de bouwstenen voor de visie op het plangebied en de opzet van de juridische
regelingen. Indien er vanuit het beleid concrete doelstellingen gelden voor het bestemmingsplan, is
dit per beleidsstuk in een tabel weergegeven.

2.2 Rijksbeleid

2.2.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (2012)

De 'Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte' is op 13 maart 2012 door de minister van Infrastructuur
en Milieu vastgesteld. De SVIR vervangt de Nota Ruimte, de Structuurvisie Randstad 2040, de Nota
Mobiliteit, de MobiliteitsAanpak en de Structuurvisie voor de Snelwegomgeving. Tevens vervangt het
de ruimtelijke doelen en uitspraken in de volgende documenten: PKB Tweede structuurschema
Militaire terreinen, de Agenda Landschap, de Agenda Vitaal Platteland en Pieken in de Delta. De
structuurvisie Infrastructuur en Ruimte geeft een totaalbeeld van het ruimtelijk en mobiliteitsbeleid
op rijksniveau en is de 'kapstok’ voor bestaand en nieuw rijksbeleid met ruimtelijke consequenties.

In de structuurvisie formuleert het Rijk drie hoofddoelen om Nederland concurrerend, bereikbaar,
leefbaar en veilig te houden voor de middellange termijn (2028):

* het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de
ruimtelijk-economische structuur van Nederland;

* het verbeteren, in stand houden en ruimtelijk zeker stellen van de bereikbaarheid waarbij de
gebruiker voorop staat;

e het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en
cultuurhistorische waarden behouden zijn.

Voor dit bestemmingsplan zijn de volgende doelstellingen vanuit de Structuurvisie
Infrastructuur en Ruimte van belang:

- versterken ruimtelijk-economische structuur;

- verbeteren bereikbaarheid;

- waarborgen kwaliteit leefomgeving;

- behoud en versterken economisch belang Greenport Duin- en Bollenstreek;

- behoud excellent en internationaal bereikbaar vestigingsklimaat;

- behoud en versterken Ecologische Hoofdstructuur;

- beschermen van Natura 2000;

- ontwikkelen en versterken stedelijke regio met topsectoren.




2.2.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (2011)

Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) is op 30 december 2011 (grotendeels) in
werking getreden en omvat alle ruimtelijke rijksbelangen die juridisch doorwerken op het niveau van
bestemmingsplannen. Het gaat om kaders voor onder meer het bundelen van verstedelijking, de
bufferzones, nationale landschappen, de Ecologische Hoofdstructuur, de kust, grote rivieren,
militaire terreinen, mainportontwikkeling van Rotterdam en de Waddenzee. Met het Barro maakt het
Rijk proactief duidelijk waar provinciale verordeningen en gemeentelijke bestemmingsplannen aan
moeten voldoen. Uit de regels en kaarten behorende bij het Barro kan worden afgeleid welke
aspecten relevant zijn voor het ruimtelijke besluit.

Voor dit bestemmingsplan zijn de volgende doelstellingen vanuit het Barro van belang:

- beschermen primaire waterkeringen;

- behoud en versterken Ecologische Hoofdstructuur.

2.2.3 Nationaal Waterplan 2009-2015

Het Nationaal Waterplan (Ministeries van V&W, VROM en LNV, 2009) is de opvolger van de Vierde
Nota Waterhuishouding uit 1998. Het beschrijft de maatregelen die genomen moeten worden om
Nederland ook voor toekomstige generaties veilig en leefbaar te houden en de kansen die water biedt
te benutten. Het Nationaal Waterplan bestaat uit een thematische uitwerking en een
gebiedsuitwerking. Thema's die behandeld worden zijn: waterveiligheid, watertekort en
zoetwatervoorziening, wateroverlast, waterkwaliteit en gebruik van water. Gebiedsuitwerkingen zijn
er voor de Kust, Rivieren, IlJsselmeergebied, Zuidwestelijke Delta, Randstad, Noordzee,
Noord-Nederland en de Waddenzee, Hoog Nederland en het Stedelijk gebied. Op basis van de
Waterwet en de Wet ruimtelijke ordening heeft het Nationaal Waterplan de status van structuurvisie.

Voor dit bestemmingsplan zijn de volgende doelstellingen vanuit het Nationaal
Waterplan van belang:

- versterken bergingscapaciteit polders en boezem;

- aandacht voor verziltingsgevoelige bollenteelt in verziltingsgebied;

- aandacht voor waterkwaliteit en zoetwateraanvoer.

2.3 Provinciaal beleid

2.3.1 Visie op Zuid-Holland' (vastgesteld 2 juli 2010, 1e herziening 23 februari 2011,
actualisatie 2011 29 februari 2012, actualisatie 2012, 30 januari 2013))

De Visie op Zuid Holland bestaand uit de Provinciale Structuurvisie met de functiekaart en de
kwaliteitskaart, de Verordening Ruimte en de Uitvoeringsagenda. In de Visie op Zuid-Holland
beschrijft de provincie haar doelstellingen en provinciale belangen. De kern van de Visie op
Zuid-Holland is het versterken van samenhang, herkenbaarheid en diversiteit binnen Zuid-Holland.
Dit draagt bij aan een goede kwaliteit van leven en een sterke economische concurrentiepositie. De
visie is opgebouwd uit vijf integrale hoofdopgaven, namelijk:

e aantrekkelijk en concurrerend internationaal profiel;
¢ duurzame en klimaatbestendige deltaprovincie;

e divers en samenhangend stedelijk netwerk;

e vitaal, divers en aantrekkelijk landschap;

* stad en land verbonden.
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Provinciale Structuurvisie met de functiekaart en de kwaliteitskaart

De provincie Zuid-Holland wil dat de afwisseling in landschappen en de kenmerkende waardevolle
landschappen behouden blijven. Op grond van de verschillen in bodem, ontstaansgeschiedenis, het
huidige gebruik en de verschijningsvorm is een onderscheid gemaakt. Nieuwe ruimtelijke
ontwikkelingen kunnen bijvoorbeeld de identiteit van gebieden versterken door oude
verkavelingspatronen zichtbaar te maken. Op de kwaliteitskaart is een verzameling van
kenmerkende landschapselementen aangegeven die in veel van de landschappen het beeld mede
bepalen. Voor het plangebied betreft het de volgende landschappen.

e Bollenlandschap in de binnenduinrandzone:

Karakteristiek is de afwisseling van Kkleurrijke bollenvelden (seizoensgebonden), verspreide
bebouwing en begroeiing, vaarten en sloten. Bijzonder zijn de (restanten van) landgoederen en oude
duinen. De ruimtelijke structuur wordt bepaald door een afwisseling van parallel aan de kustlijn
gelegen open en verdichte zones.

* Veenweidelandschap:

Karakteristiek zijn de verschillende (regelmatige) verkavelingspatronen met smalle kavels en veel
sloten met hoog waterpeil en de aanwezigheid van kades, kronkelende veenriviertjes, openheid,
grasland, vee, (weide) vogels, en hier en daar rietlanden en moeras.

Voor dit bestemmingsplan zijn de volgende doelstellingen vanuit de Visie op Zuid Holland
van belang:

- geen verstedelijking/bouwen buiten bebouwingscontouren met uitzondering van:
Ruimte voor Ruimte;
nieuwe landgoederen;
vrijkomende agrarische bebouwing;
noodzakelijke bebouwing;
weggebonden voorzieningen;
kleinschalige bebouwing voor recreatie;
recreatiewoningen;
functies en bebouwing passend bij stedelijk groen - buiten bebouwingscontour;
Greenportwoningen Duin- en Bollenstreek;
woningen in linten overeenkomstig regelingen in voormalige streekplannen;

- compensatie bollengrond bij ontwikkelingen binnen concentratiegebied bollenteelt;

- agrarisch bouwperceel maximaal 2 ha;

- nieuwe agrarische bebouwing alleen mogelijk bij noodzaak en doelmatigheid;

- maximaal één bedrijfswoning per agrarisch bedrijf;

- geen nieuwe intensieve veehouderij;

- bij volwaardige bollen teeltbedrijven binnen concentratiegebied bollenteelt maximaal 3.000 m=2
kassen per bedrijf;

- geen nieuwe glastuinbouwbedrijven buiten concentratiegebieden;

- maximaal 2 ha kassen bij glastuinbouwbedrijf;

- geen nieuwe boom- en sierteeltbedrijven buiten concentratiegebieden;

- maximaal 300 m2 kassen bij boom- en sierteeltbedrijf;

- nevenactiviteiten bij agrarische bedrijven onder voorwaarden toegestaan;

- beschermen Ecologische Hoofdstructuur en Natura 2000-gebieden;

- beschermen molenbiotopen traditionele windmolens;

- beschermen primaire en regionale waterkeringen;

- beschermen landschap, natuur en cultuurhistorie;

- ruimte voor recreatie en toerisme;

- aandacht voor water.
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Verordening Ruimte

In samenhang met de structuurvisie, is ook de Verordening Ruimte (geactualiseerde versie 2012)
opgesteld. De regels in deze verordening zijn bindend en werken door in gemeentelijke
bestemmingsplannen.

De volgende bepalingen zijn relevant voor het bestemmingsplan:

Regels voor het gebied buiten bebouwingscontouren

Bebouwing ten behoeve van stedelijke functies buiten bebouwingscontouren is niet toegestaan,
uitzonderingen hierop zijn onder andere:

a. ruimte voor ruimte: ter verbetering van de landschappelijke kwaliteit. Er moet een substantiéle
vermindering van bebouwing ontstaan. In ruil voor de gesloopte bebouwing mogen woningen
worden gebouwd;

b. nieuwe landgoederen: ruimtelijke kwaliteit ter plaatse wordt duurzaam verbeterd; niet in
Ecologische Hoofdstructuur, maar wel in nog niet gerealiseerde Ecologische verbindingszone;
minimaal 5 ha, waarvan 90% voor publiek toegankelijk;

c. niet-agrarische functies (waaronder woningen) in vrijkomende agrarische bebouwing: geen
belemmeringen voor omliggende agrarische bedrijven; binnen bestaande bebouwing; geringe
verkeersaantrekkende werking; beperkte uitbreiding bebouwing slechts mogelijk voor
zorgfuncties;

d. woningen in bebouwingslinten na sloop bestaande bebouwing;

e. eenmalige uitbreiding bestaande niet-agrarische functies met ten hoogste 10%;

f. eenmalige uitbreiding agrarisch aanverwante bedrijven met ten hoogste 10%; of 30% indien
verplaatsing naar een bedrijventerrein niet mogelijk is en maatregelen worden getroffen voor
een zorgvuldige landschappelijke inpassing;

g. geen maximale inhoudsmaat burgerwoningen;

h. geen nieuwe (bedrijfs)woningen bij niet-agrarisch bedrijven, agrarisch aanverwante bedrijven en
niet volwaardige agrarische bedrijven.

Nieuwe bebouwing ten behoeve van recreatieve functies buiten bebouwingscontouren is toegestaan
VOoor:

a. kleinschalige bebouwing, uitgezonderd recreatiewoningen en bedrijfswoningen, passend bij en
ondersteunend aan de recreatieve functie van een gebied;
b. recreatiewoningen binnen gebieden voor verblijfsrecreatie.

Agrarisch

In de verordening zijn specifieke regels opgenomen waarmee in bestemmingsplannen rekening moet
worden gehouden. De vestiging van stedelijke functies, zoals woningen, bedrijven en kantoren in het
buitengebied wordt beleidsmatig beperkt. In artikel 4 van de verordening zijn regels opgenomen voor
agrarische bedrijven. Bestemmingsplannen voor gronden gelegen buiten de bebouwingscontouren
bevatten bepalingen die erin voorzien dat:

a. agrarische bebouwing (uitgezonderd kassen) wordt geconcentreerd binnen het bouwperceel;

b. nieuwe bebouwing alleen mogelijk is als deze noodzakelijk en doelmatig is voor de
bedrijfsvoering van volwaardige agrarische bedrijven;

c. voor een volwaardig agrarisch bedrijf is maximaal één agrarische bedrijfswoning toegestaan, of

het aantal dat al vergund is;

nieuwe intensieve veehouderij wordt uitgesloten;

e. bestaande volwaardige intensieve veehouderijbedrijven mogen in beperkte mate uitbreiden in
overeenstemming met door de gemeente te bepalen regels;

f. bestaande intensieve veehouderij als neventak bij agrarische bedrijven mag eenmalig met ten
hoogste 10% worden uitgebreid, of meer indien dat nodig is om te kunnen voldoen aan wettelijke
eisen;

g. in rijksbufferzones, zoals aangeduid op kaart 4, in afwijking van het bepaalde onder e en f de
oprichting van nieuwe gebouwen voor intensieve veeteelt wordt uitgesloten.

e

Alle graslanden zijn door de provincie aangemerkt als ‘hoogwaardige graslanden’. Het omzetten naar
een andere functie is derhalve niet toegestaan.
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Bescherming Veenweide verkavelingspatroon en graslanden

e Een bestemmingsplan voor gronden, die op kaart 13 zijn aangeduid als 'veen(weide)gebied’,
bevat regels ter bescherming van het veenweideverkavelingspatroon. De regels voorzien in elk
geval in een verbod op het dempen van lengtesloten en voor gebieden met een blokverkaveling
in een verbod op het dempen van alle aanwezige sloten. Een uitzondering hierop is alleen
mogelijk als sprake is van een groot maatschappelijk belang en mits het
veenweideverkavelingspatroon niet in onevenredige mate wordt aangetast.

¢ Een bestemmingsplan voor gronden, die op kaart 14 zijn aangeduid als 'gebieden met te
beschermen graslanden Bollenstreek’, bevat regels ter bescherming van deze graslanden door
het uitsluiten van functieverandering.

Ecologische Hoofdstructuur

a. Bestemmingsplannen dienen de bestaande natuurgebieden te beschermen tegen significante
aantasting van de wezenlijke kenmerken en waarden.

b. Bestemmingsplannen voor de gronden die zijn aangewezen als zoekgebied wijzen geen
bestemmingen aan die de instandhouding en ontwikkeling van de wezenlijke kenmerken en
waarden van deze gebieden significant beperken.

Nationale en provinciale landschappen

a. Bestemmingsplannen voor gronden gelegen binnen de begrenzing van het nationale landschap
Groene Hart, mogen alleen ontwikkelingen mogelijk maken die de kernkwaliteiten van deze
gebieden behouden of versterken. In de toelichting van het bestemmingsplan wordt onderbouwd
op welke wijze of met welke maatregelen de kernkwaliteiten kunnen worden behouden of
versterkt.

b. Bestemmingsplan voor gronden die gelegen zijn binnen de begrenzing van het Groene Hart,
provinciale landschappen en nationale landschappen moeten een beeldkwaliteitsparagraaf
bevatten. De toelichting moet ten minste een verantwoording bevatten van de mate waarin
nieuwe functies of uitbreiding van bestaande functies aansluiten bij genoemde aspecten en de
wijze van inpassing in de wijdere omgeving.

Molenbiotoop

a. Bestemmingsplannen voor gronden binnen de molenbiotoop van traditionele windmolens zoals
aangeduid op kaart 11, moeten de vrije windvang en het zicht op de molen voldoende
garanderen.

b. Oprichten van nieuwe bebouwing binnen een molenbiotoop is mogelijk indien de vrije windvang
en het zicht op de molen al beperkt is of zeker is gesteld dat de belemmering van de windvang en
het zicht op de molen door maatregelen elders in de molenbeschermingszone worden
gecompenseerd.

Herziening Provinciale structuurvisie en Verordening

De provincie Zuid-Holland is gestart met een integrale herziening van de Provinciale Structuurvisie en
Verordening. Hoewel sinds de vaststelling en de inwerkingtreding van de structuurvisie en de
verordening pas enkele jaren zijn verstreken, zijn er dusdanige veranderingen in de ruimtelijke
ordening en de samenleving, dat het systeem van jaarlijkse actualisering daarvoor niet meer voldoet.
Er is behoefte om delen van het ruimtelijke beleid tegen het licht te houden, waarbij ook de
hoofdopgaven en de provinciale belangen opnieuw moeten worden bezien. Het planproces is gericht
op vaststelling door Provinciale Staten op 9 juli 2014.

Eén van de vier inhoudelijke hoofdpunten betreft: nadere invulling van de provinciale rol waar het
gaat om programmering en ruimtelijke kwaliteit en de provinciale (wettelijke)
verantwoordelijkheden, mede in het licht van de veranderende rol van de overheid. Het gaat daarbij
onder andere om beter sturen op ruimtelijke kwaliteit, een andere manier van sturen op
programmering en om het herijken van de provinciale belangen.
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In de aanloop naar de Visie Ruimte en Mobiliteit (VRM) is een koersnotitie opgesteld om het debat te
voeren over de richting van het ontwerp. Het ontwerp van de VRM heeft vervolgens ter inzage
gelegen waarna Gedeputeerde Staten (GS) de gewijzigde VRM in concept hebben vastgesteld. Deze
documenten leggen GS voor definitieve besluitvorming voor aan Provinciale Staten (PS). PS zullen
naar verwachting hierover besluiten op 9 juli 2014. Het beleid ten aanzien van de Greenport Duin- en
Bollenstreek lijkt vooralsnog niet te wijzigen.

2.3.2 Regio- en gebiedsprofielen Cultuurhistorie Zuid-Holland (2010)

Gebiedsprofiel

In de periode 2011-2014 worden voor Zuid-Holland gebiedsprofielen opgesteld waarin een
beschrijving van specifieke ruimtelijk kwaliteiten voor een bepaald gebied is opgenomen. Per
element in een gebied komt er een beschrijving van kenmerken (wat is er), ontwikkeling (wat speelt
er), ambitie (waar willen we heen) en sturing (hoe bereiken we dat). Bij toekomstige ruimtelijke
plannen dienen de ruimtelijke kwaliteit meegenomen te worden. De in 2010 opgestelde
Regioprofielen Cultuurhistorie vormen bouwstenen voor de gebiedsprofielen.

In het plangebied zijn de volgende twee gebiedsprofielen van toepassing:

* het gebiedsprofiel voor de Duin- en Bollenstreek (uitsluitend van toepassing voor het gedeelte
ten noorden van de Teylingerlaan);

* het gebiedsprofiel voor de Hollandse Plassen (uitsluitend van toepassing voor het gedeelte ten
oosten van de A44 en Huys Te Warmont.

Het gebiedsprofiel voor het Hollands Plassengebied is gereed. Volgens de plannen wordt het
gebiedsprofiel voor de Duin- en Bollenstreek in 2013 opgesteld. Ten aanzien van de Duin- en
Bollenstreek wordt in dit bestemmingsplan vooralsnog uitsluitend rekening gehouden met het reeds
opgestelde Regioprofiel Cultuurhistorie.

Gebiedsprofiel Hollandse Plassen

Het gebiedsprofiel is een verzameling en analyse van aspecten van ruimtelijke kwaliteit en biedt een
handleiding om bij ontwikkelingen kwaliteiten te behouden of te versterken. De ambitie is dat elk
project en elke ruimtelijke ontwikkeling bijdraagt aan de kwaliteit van de leefomgeving.
Ontwikkelingen zijn daarmee een kans voor het realiseren van kwaliteit. Het gebiedsprofiel staat
tussen de kwaliteitskaart van de structuurvisie en de beeldkwaliteitsplannen van lokale overheden in
en is vastgesteld door Gedeputeerde Staten. Voor lokale overheden en initiatiefnemers dient het
gebiedsprofiel als bron van inspiratie en biedt het handvatten om nieuwe ontwikkelingen met
kwaliteit te initiéren. Voor de provincie dient het gebiedsprofiel als handleiding om de kwaliteit van
plannen/ontwikkelingen aan de voorkant van planprocessen te stimuleren. Het gebiedsprofiel vormt
de basis voor de ontwerpopgave, elke ontwikkeling vraagt uiteindelijk om maatwerk.

Het plangebied ten oosten van de A44 valt grotendeels binnen het Gebiedsprofiel Hollandse Plassen.
In figuur 2.1 is het gehele gebied waarvoor het Gebiedsprofiel Hollandse Plassen geldt opgenomen.
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Figuur 2.1 plangebied gebiedsprofiel Hollandse plassen

Regioprofiel Cultuurhistorie

De provincie Zuid-Holland heeft, vanwege de grote betekenis van cultuurhistorie vanaf 1997 de
Cultuurhistorische Hoofdstructuur (CHS) opgesteld. Op basis van deze CHS zijn vervolgens 15
topgebieden voor cultureel erfgoed aangewezen. Topgebieden zijn gebieden waar cultuurhistorische
waarden in bijzondere mate en onderlinge samenhang voorkomen. De selectiecriteria zijn:

e minimaal 2 van de drie typen cultuurhistorische waarden (archeologische,
historisch-landschappelijke en historisch-stedenbouwkundige) zijn aanwezig;

e er dient sprake te zijn van een combinatie van hoge en zeer hoge waarden die tevens in
opvallende mate voorkomen op de grond van de CHS;

* er is een goede ruimtelijke samenhang tussen de (zichtbare) waarden;

* er dient sprake te zijn van een bovenlokaal schaalniveau (dat wil zeggen gebiedsomvang dient
groter te zijn dan een enkele plaats, polder of site).

De Bollenstreek is op basis van bovenstaande criteria aangewezen als topgebied. Binnen de
topgebieden is een beperkt aantal gebieden of elementen benoemd met een zeer gave, kwetsbare
cultuurhistorische samenhang die door hun unieke karakter bepalend zijn voor de identiteit van een
plek. Voor deze zogenoemde Kroonjuwelen is de bescherming gericht op behoud van deze
uitzonderlijke kwaliteit. Het Landgoed Keukenhof is aangemerkt als Kroonjuweel, maar valt niet
binnen het plangebied van dit bestemmingsplan.

De topgebieden hebben als basis gediend voor in 2010 opgestelde regioprofielen. Ook voor de
Bollenstreek is een regioprofiel opgesteld met als volgende doel:

* een handreiking/kompas voor planvormers, met name bij gemeenten en voor de provincie zelf
om de cultuurhistorische waarden te respecteren en benutten bij het ontwikkelen van de ruimten
in Zuid-Holland;

¢ (bij)sturing van (lokale) ruimtelijke plannen.

Kenmerkende structuren en elementen voor de Bollenstreek, die zijn opgenomen in het regioprofiel,

zijn:

e zanderijlandschap dat gekenmerkt wordt door een patroon van brede watergangen, hoge wegen,
bollenvelden en hagen;

e strandvlaktes, gelegen tussen de strandwallen waar een laag veen op het zand is ontstaan;

* landschap met een vlak en open karakter en weinig opgaande beplanting.
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2.3.3 Provinciaal Waterplan Zuid-Holland 2010-2015 (2009)

De effecten van klimaatverandering en de druk op de beschikbare ruimte nemen de komende
decennia verder toe. Bescherming tegen overstromingen blijft dan ook onverminderd belangrijk en
wordt zelfs gecompliceerder door de zeespiegelstijging en bodemdaling. De toenemende vraag naar
kwalitatief hoogwaardig zoet water en conflicterende belangen van watergebruikers, maken de
verdeling van zoet water tot een maatschappelijk vraagstuk. De chemische en ecologische toestand
van grond- en oppervlaktewater moet verbeterd worden. Het watersysteem vereist aanpassingen om
deze effecten de baas te blijven.

Dit alles leidt tot vier kernopgaven voor de provincie Zuid-Holland:

waarborgen waterveiligheid;

realiseren mooi en schoon water;

ontwikkelen duurzame (zoet)watervoorziening;
realiseren robuust & veerkrachtig watersysteem.

PR

2.4 Regionaal beleid
2.4.1 Regionale Structuurvisie Holland Rijnland 2020

In de Regionale Structuurvisie zijn de ambities en keuzes van Holland Rijnland uitgewerkt in zeven
kernbeslissingen die samen van groot belang zijn voor de toekomst van het gebied. Uitgangspunten
hierbij zijn een evenwichtige ontwikkeling van wonen, recreatie en infrastructuur en een intensief,
meervoudig en duurzaam ruimtegebruik. De kernbeslissingen zijn:

* hetin de regio bouwen van 33.000 nieuwe woningen tot 2020;

* het zorgen voor een betere bereikbaarheid van de centrumfunctie van Leiden;

* het concentreren van nieuwe bebouwing in de bestaande aaneengesloten stedelijke
agglomeratie;

* het versterken van groen en water en het beter toegankelijk maken van groene gebieden;

* het openhouden van de Bollenstreek en het Veenweide- en Plassengebied, met een revitalisering
van de Bollenstreek door middel van een herstructurering;

* het kiezen voor de kenniseconomie meet de Greenport Duin- en Bollenstreek als de belangrijke
economische kennisdragers;

* het ontwikkelen van een goed openbaarvervoernetwerk en de realisering van de Rijnlandroute en
de Noordelijke Ontsluiting Greenport.

Voor dit bestemmingsplan zijn de volgende doelstellingen vanuit de Regionale
Structuurvisie Holland Rijnland 2020 van belang:

- bescherming bollengrond;

- glastuinbouw alleen toestaan in concentratiegebieden;

- bescherming landschap, natuur, cultuurhistorie en water;

- ruimte voor recreatie en toerisme;

- aandacht Ecologische Hoofdstructuur en verbindingszone;

- aandacht land- en tuinbouw;

- bouw beperkt aantal woningen toestaan buiten bebouwingscontour;

- ruimte bieden aan Greenportgerelateerde bedrijvigheid, niet-Greenportgerelateerde
bedrijvigheid alleen onder voorwaarden toestaan.
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2.4.2 Intergemeentelijke Structuurvisie Greenport (2009)

De Intergemeentelijke Structuurvisie Greenport (ISG) is een deeluitwerking van de Regionale
Structuurvisie die het intergemeentelijk samenwerkingsverband Holland Rijnland in 2009 heeft
vastgesteld.

De ISG heeft een integraal karakter, geldt voor het gehele buitengebied van de
6 Greenportgemeenten (met uitzondering van het duingebied) en gaat met name in op de
toekomstige ruimtelijk-functionele ontwikkeling van het buitengebied. De ISG richt zich op een
gemeenschappelijke inzet voor herstructurering en revitalisering van de Greenport Duin- en
Bollenstreek. Dit in samenspraak met verbetering van de natuurlijke, landschappelijke en recreatieve
kwaliteiten.

De Duin- en Bollenstreek is de Greenport met de grootste internationale bekendheid door de
toeristische aantrekkingskracht van de bollenvelden en de Keukenhof. Het is een van de Greenports
waar verschillende gebiedsfuncties, zoals wonen, werken en toerisme sterk met elkaar zijn
verbonden. In de jaren voor de ISG is gewerkt aan en met het Pact van Teylingen.

Voor dit bestemmingsplan zijn de volgende doelstellingen vanuit de ISG van belang:

- bouwen woningen buiten contour niet toestaan met uitzondering van Bronsgeest,
Greenportwoningen (offensiefwoningen en landgoedwoningen) en Ruimte voor Ruimte-woningen;

- beschermen bollengrond;

- uitbreiding grasland niet toestaan;

- aandacht Provinciale Ecologische Hoofdstructuur, ecologische verbindingszones en natuur;

- aandacht recreatie en toerisme.

2.4.3 Ambitieverklaring Toerisme Duin- en Bollenstreek (2012)

In 2012 hebben de 6 bollengemeente (Lisse, Noordwijk, Hillegom, Katwijk, Noordwijkerhout en
Teylingen) de ambitieverklaring '‘Duin- en Bollenstreek' getekend. Deze verklaring verwoordt de
ambitie van de partijen om te komen tot versnelde realisatie van plannen op het gebied van recreatie
en toerisme. Het doel is gericht op het ontwikkelen van een duurzame regionale samenwerking en
het realiseren van een compleet aanbod in toeristische en recreatieve voorzieningen tussen de kust
en Kagerplassen. De ambitie is bestaande plannen uit te voeren en nieuwe initiatieven, waar
mogelijk, gezamenlijk uit te voeren.

Deze ambitie draagt bij aan een duurzame aantrekkelijke recreatieomgeving.

Op basis van deze verklaring worden de volgende werkzaamheden uitgevoerd:

* het bevorderen van voldoende draagvlak voor dit initiatief;

* het opstellen van een uitvoeringsprogramma waarin alle benodigde projecten voor dit initiatief
omvat;

* het afstemmen van de werkzaamheden met het samenwerkingsverband Holland Rijnland en de
provincie Zuid-Holland en hierin gezamenlijk op te treden;

* het afstemmen van de ambitie met de Economische agenda.

2.4.4 Economische agenda Greenport Duin- en Bollenstreek (2012)

De gemeenten zijn het er unaniem over eens dat de tuinbouwsector van groot cultureel- en
economisch belang is. De gemeenten willen deze sector stimuleren en ondersteunen bij de
ontwikkeling naar een toekomstbestendige en economisch stevige sector. Door de gemeenteraden is
het Koersdocument Greenport 2012-2015 vastgesteld.
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2.4.5 Waterbeheerplan 2010-2015 Rijnland (2009)

Voor de planperiode 2010-2015 is het Waterbeheerplan (WBP) van Rijnland van toepassing. In dit
plan geeft Rijnland aan wat haar ambities voor de komende planperiode zijn en welke maatregelen in
het watersysteem worden getroffen. Het nieuwe WBP legt meer dan voorheen het accent op
uitvoering. De drie hoofddoelen zijn veiligheid tegen overstromingen, voldoende water en gezond
water. Wat betreft veiligheid is cruciaal dat de waterkeringen voldoende hoog en stevig zijn én blijven
en dat rekening wordt gehouden met mogelijk toekomstige dijkverbeteringen. Wat betreft voldoende
water gaat het erom het complete watersysteem goed in te richten, goed te beheren en goed te
onderhouden. Daarbij wil Rijnland dat het watersysteem op orde en toekomstvast wordt gemaakt,
rekening houdend met klimaatverandering. Immers, de verandering van het klimaat leidt naar
verwachting tot meer lokale en heviger buien, perioden van langdurige droogte en zeespiegelrijzing.
Het Waterbeheerplan sorteert voor op deze ontwikkelingen. Het Waterbeheerplan 2010-2015 van
Rijnland is te vinden op de website: www.rijnland.net/plannen/waterbeheerplan.

2.4.6 Keur en Beleidsregel (2009)

Per 22 december 2009 is een nieuwe Keur in werking getreden, alsmede nieuwe Beleidsregels die per
27 mei 2011 geactualiseerd zijn. Een nieuwe Keur is nodig vanwege de totstandkoming van de
Waterwet en daarmee verschuivende bevoegdheden in onderdelen van het waterbeheer. Verder zijn
aan deze Keur bepalingen toegevoegd over het onttrekken van grondwater en het infiltreren van
water in de bodem. De 'Keur en Beleidsregels' maken het mogelijk dat het Hoogheemraadschap van
Rijnland haar taken als waterkwaliteits- en kwantiteitsbeheerder kan uitvoeren. De Keur is een
verordening van de waterbeheerder met wettelijke regels (gebod- en verbodsbepalingen) voor:

1. waterkeringen (onder andere duinen, dijken en kaden);
2. watergangen (onder andere kanalen, rivieren, sloten, beken);
3. andere waterstaatswerken (onder andere bruggen, duikers, stuwen, sluizen en gemalen).

De Keur bevat verbodsbepalingen voor werken en werkzaamheden in of bij de bovengenoemde
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 Watervergunning op
grond van de Keur. 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. Het Hoogheemraadschap voor Rijnland heeft ook
beleid voor woonschepen en (aanleg) steigers, bedoeld om een goede waterhuishouding te
waarborgen. Voor nieuwe woonschepen en steigers zal dan ook naast het gemeentelijk beleid
voldaan moeten worden aan het beleid van het hoogheemraadschap. Dit geldt ook voor bouwwerken
op de oever, met name daar waar sprake is van een waterkering. Voor deze activiteiten geldt meestal
een vergunning- dan wel meldingplicht. Indien onderhoud vanaf de kant moet plaatsvinden dient een
strook van 5 m (bij hoofdwatergangen) of 2 m (overig water) vanaf de oeverlijn vrijgehouden te
worden van bebouwing en bouwwerken, geen gebouwen zijnde. De Keur en Beleidsregels van
Rijnland zijn te vinden op de website: www.rijnland.net/regels/keur_algemene.

2.4.7 Gebiedsuitwerking Haarlemmermeer-Bollenstreek (2006)

Het project Gebiedsuitwerking Haarlemmermeer-Bollenstreek is door de provincie Noord- en
Zuid-Holland in opdracht van de minister van VROM uitgevoerd. Doel is een gezamenlijk advies over
de mogelijke ruimtelijke inrichting van deze regio. De Bollenstreek geniet internationale bekendheid
vanwege de Keukenhof en het bollencomplex en heeft de volgende uitgangspunten:

* versterken van dag- en verblijfsrecreatie;

e de Provinciale Ecologische Hoofdstructuur;

e compensatie van het verlies aan bollengrond (uit onderzoek blijkt dat diverse graslanden
omgezet kunnen worden om het verlies te compenseren).
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2.4.8 Regionaal Bollenschurenbeleid (2006)

In 2005 is door 11 gemeenten in de Duin- en Bollenstreek en de Projectgroep Behoud en
Herbestemming Bollenschuren samengewerkt aan het opstellen van een Regionaal
Bollenschurenbeleid en een Regionale Collectie Bollenschuren.

In de nota 'Regionale Collectie Bollenschuren met een Regionaal Bollenschurenbeleid' is de lijst met
schuren opgenomen, die tezamen de regionale collectie vormen. In deze nota is ook een scala aan
beleidsinstrumenten verzameld, die gemeenten en particulieren een handvat moeten bieden bij het
behouden en herbestemmen van bollenschuren. Voorbeelden zijn stimuleringsregelingen voor
bescherming en behoud van bollenschuren en maatregelen voor het bevorderen van functiewijziging
en herbestemming.

Het doel van de nota is een eenduidig regionaal beschermings- en herbestemmingsbeleid tot stand te
brengen, waarmee het voor particulieren duidelijk wordt hoe gemeenten omgaan met behoud, sloop,
verbouwing, restauratie en herbestemming van bollenschuren, zowel binnen de bebouwde kom als in
het buitengebied.

Voor dit bestemmingsplan zijn de volgende doelstellingen vanuit het Regionaal
Bollenschurenbeleid van belang:

- beschermen karakteristieke bollenschuren;

- bouwvlak zo situeren dat open ruimte rond bollenschuur behouden blijft;

- ruimte voor functiewijziging.

2.5 Gemeentelijk beleid

2.5.1 Toekomstvisie gemeente Teylingen (2008)

Nu Warmond, Voorhout en Sassenheim sinds 1 januari 2006 verder zijn gegaan als de gemeente
Teylingen, is nagedacht over de gewenste ruimtelijke ontwikkeling. De visie van de gemeente is
gericht op een aantrekkelijke en vitale gemeente waar het ook in de toekomst goed wonen, werken
en recreéren is. De visie steunt op twee pijlers: totstandkoming van kwaliteitskernen en een boeiend
en beleefbaar buitengebied.

Op 13 maart 2008 is de Toekomstvisie Vitaal en Vernieuwend voor de gemeente Teylingen door de
gemeenteraad vastgesteld (zie ook figuur 2.2).

Om de vitaliteit van Teylingen ook op lange termijn te behouden en zo mogelijk te versterken, zijn de
volgende speerpunten in het beleid van belang:

Kwaliteitskernen

* respecteren van de identiteit van de kernen;

* bevorderen van een aantrekkelijk rustig woonklimaat;

e zorgen voor een goed en gevarieerd voorzieningenniveau op maat van alle kernen;
* voldoende ruimte voor het opvangen van de eigen woningbehoefte;

* voldoende aandacht voor geschikte huisvesting voor starters en ouderen;

* herinrichting van de leefomgeving afstemmen op diverse doelgroepen;

* meer ruimte voor buitenevenementen;

* selectief uitbreiding bieden voor toekomstige uitbreidingswensen van bedrijven;
* herstructurering van verouderde delen van woonwijken en bedrijventerreinen;

¢ voldoende ruimte bieden voor stedelijk water als compensatie voor verharding;
* Dbetere bereikbaarheid voor auto, fiets openbaar vervoer en vaartuigen;

e streven naar optimale milieukwaliteit.
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Boeiend en leefbaar Buitengebied

vernieuwde en goed functionerende Greenport, met schaalvergroting als motor voor
herstructurering;

verbetering van landschapsbeleving van het bollengebied, groene inpassing en verbetering van
beeldkwaliteit van gebouwen, aanleg van uitzichtpunten en vrijliggende wandel- en fietsroutes
door het gebied;

goede bereikbaarheid voor bedrijven en recreanten;

meer ommetjes vanuit de woonomgeving door het bollengebied en de weilanden;

behoud van het open, weidse en groene karakter van de veenweidegebieden, duurzame
landbouw als belangrijkste drager;

stimuleren van 'verbrede landbouw';

aanleg ontbrekende schakels in het netwerk van ecologische verbindingen;

verbetering van de waterkwaliteit, met name in de Kagerplassen;

versterking van de beleving van de molencomplexen;

ontwikkeling van de Ruine van Teylingen als toeristische trekker;

sterker verbinden van Sassenheim en Voorhout met de Kagerplassen met vaar- en fietsroutes;
upgrading en uitbreiding van recreatieve voorzieningen;

ontwikkeling van alternatieve inrichtingsplannen in de Roodemolenpolder en de Elstgeestpolder
als de landbouw daar geen toekomst meer ziet;

streven naar een optimale milieukwaliteit.

Ook heeft de gemeente enkele speerpunten met betrekking tot duurzaamheid geformuleerd:

bij ruimtelijke planvorming duurzaamheid optimaal meenemen;

als gemeente het goede voorbeeld geven bij eigen werk en externe opdrachten;
in overleg met gevestigde bedrijven komen tot concrete milieuwinst;

gerichte communicatie met de eigen inwoners over hun bijdragen.

Figuur 2.2 Visiekaart
bron: Toekomstvisie 'Vitaal & Vernieuwend'
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2.5.2 Welstandsnota

Welstandstoezicht moet voorkomen dat bouwwerken de openbare ruimte ontsieren. Bij iedere
aanvraag voor een omgevingsvergunning, worden de plaatsing en het uiterlijk van het beoogde
gebouw bekeken op basis van artikel 12 van de Woningwet. De welstandstoets weegt de individuele
vrijheid van de burger of ondernemer af tegen de aantrekkelijkheid van de leefomgeving. Voor de
welstandsvrije gebieden ‘'sportpark Elsgeest’ en de ‘campings aan het Oosteinde' is het
welstandsbeleid niet van toepassing.

Bebouwing in het buitengebied speelt een ondergeschikte rol. De beoordeling van de woongebouwen
is gericht op afwisseling en individualiteit, zorgvuldige detaillering en traditioneel materiaal- en
kleurgebruik. De bedrijfsgebouwen sober en zorgvuldig vormgeven met terughoudende kleuren.
Kassen zijn welstandsvrij, mits deze uitgevoerd worden in niet spiegelend, transparant glas.

Voor dit bestemmingsplan zijn de volgende doelstellingen vanuit de Welstandsnota van
belang:

- cultuurhistorisch waardevolle boerderijen en bollenschuren;

- behoud oorspronkelijke structuurelementen en cultuurhistorische bebouwing;

- behoud karakteristieke profiel van lintwegen;

- hoofdbebouwing aan straatzijde;

- bescherming stenen en houten monumentale bollenschuren;

- alleen vrijstaande gebouwen toegestaan;

- bijgebouwen achter hoofdgebouwen;

- bescherming monumentale boerderijen.

2.5.3 Visie recreatie en toerisme (2007)

Een van de speerpunten van Teylingen is om recreatie en toerisme op een hoger niveau te brengen.
Kagerplassen

In de visie groeit het Kagerplassengebied de komende tien jaar uit tot een kwalitatief hoogwaardig en
veelzijdig watersportgebied met eigentijdse voorzieningen. Vooral wordt ingezet op het verbeteren
van de watersportvoorzieningen met voldoende ligplaatsen en het uitbreiden en verbeteren van
passantenplaatsen. Belangrijk is dat de passant de kernen goed kan bereiken en van het landschap
kan genieten. Ook fietsers en wandelaars moeten vanuit iedere kern de plassen goed kunnen
bereiken.

Dagtrips en meerdaagse verblijven

Er zijn goede mogelijkheden om binnen Teylingen een dagtrip te maken. Daarnaast is het gebied
waar Teylingen in ligt zeer geschikt voor meerdaagse vakanties, aangezien het Groene Hart, het
bollengebied, de kust en de omliggende steden veel te bieden hebben. In dit kader ligt het stimuleren
van gecombineerde arrangementen voor de hand.

Eigen inwoners versus toeristen

In de visie gaat het uitbreiden van recreatieve voorzieningen voor de eigen inwoners hand in hand
met het ontwikkelen van toeristische functies. Het aantrekkelijker maken van de kernen en het
verbeteren van de recreatieve mogelijkheden is voor de eigen inwoners interessant, maar zal ook
toeristen en recreanten uit omliggende gemeenten aantrekken.

Economische effecten

De economische effecten van een groeiende recreatieve/toeristische sector zorgen ervoor dat allerlei
voorzieningen en activiteiten er verder op vooruit kunnen gaan. Hiermee wordt de beoogde
kwaliteitsslag verder vorm gegeven.
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2.5.4 Duurzaamheidsagenda 2011-2014

Het algemene kader voor het milieubeleid van de gemeente Teylingen is vastgelegd in de
Duurzaamheidagenda "Samenwerken en Verbinden". Dit beleid kent een directe relatie met de
ruimtelijke ordening, bijvoorbeeld met betrekking tot de doelstellingen voor duurzame inrichting,
voor duurzame (steden-)bouw, alsook voor het klimaat en energiebesparing.

2.5.5 Evenementenbeleid (2012)

Evenementen zijn belangrijk voor de inwoners, verenigingen en bezoekers van de gemeente
Teylingen omdat evenementen bijdragen aan het toeristische karakter, ze de onderlinge
saamhorigheid bevorderen en vormen een reden voor een belangrijke sociale functie. In het
evenementenbeleid is opgenomen welke regionale kaders als uitgangspunt gelden, wat de
uitgangspunten voor vergunningverlening zijn en is aangegeven hoe gehandhaafd wordt.

Voor dit bestemmingsplan zijn de volgende doelstellingen vanuit het evenementenbeleid
van belang:

- het beperken van overlast door verkeer en geluid;

- het voorkomen van, met de Drank- en Horecawet strijdige, oneerlijke concurrentie bij het bieden
van horecadiensten;

- het voorkomen van strijdigheid met andere wettelijke bepalingen en lokale regelgeving;

- het belang van de organisator en het publiek bij een goed bezocht evenement.

2.5.6 Kampeerbeleid (2009)

De Wet op de openluchtrecreatie (Wor) is per 1 juli 2008 ingetrokken. Om te voorkomen dat het
bestemmingsplan het enige instrument is voor kampeerbeleid, heeft de gemeente Teylingen in 2009
de Nota Kampeerbeleid opgesteld.

Kamperen op campings

Voor dit bestemmingsplan zijn de volgende doelstellingen vanuit het Kampeerbeleid van
belang:

- goede definitie voor 'kampeermiddel’ opstellen (inclusief recreatiewoningen);

- norm stellen voor het maximaal aantal recreatiewoningen per kampeerterrein, verhuren van
recreatiewoningen moet nevenactiviteit blijven;

- maximaal 40% van standplaats mag worden ingenomen door een kampeermiddel of een
recreatiewoning;

- aan stacaravans wordt een maximum maat verbonden van 55 m?2, exclusief berging;

- aan een recreatiewoning wordt een maximum maat verbonden van 70 m?, exclusief berging;

- kampeermiddelen mogen slechts uit één laag bestaan;

- de onderlinge afstand van de kampeermiddelen tot elkaar moet minstens 3 m bedragen;

- kampeerterreinen moeten door middel van beplanting worden ingepast in het landschap;

- permanente bewoning wordt niet toegestaan;

- maximaal één berging per kampeermiddel of recreatiewoning, met een maximum maat van 6 m2
in 1 bouwlaag, op het maaiveld.
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Kamperen in het buitengebied

Voor dit bestemmingsplan zijn de volgende doelstellingen vanuit het Kampeerbeleid van
belang:

- kamperen binnen straal van 100 m rond bedrijf;

- kamperen alleen toegestaan in het kampeerseizoen (15 maart t/m 31 oktober);

- geen vaste standplaatsen;

- maximaal 15 kampeermiddelen per bedrijf;

- maximaal één bijzettent per kampeermiddel;

- onderlinge afstand van 3 m aanhouden;

- landschappelijke inpassing.

Kamperen op het zeeverkennerseiland

In het huidige bestemmingsplan is kamperen op dit eiland al toegestaan. Mogelijk moet vanwege het
nieuwe beleid de omschrijving in het bestemmingsplan worden aangepast.

2.5.7 De Kaag, de mooiste helft van Teylingen (2007)

Na de fusie van de kernen Sassenheim, Voorhout en Warmond tot de gemeente Teylingen, is het
beheer van de Kaag vastgelegd in de notitie 'beheer Kaag, de mooiste helft van Teylingen'. In deze
notitie is het volgende ligplaatsenbeleid voorgesteld.

* Voor de woonschipplekken waarvoor de provincie al jaren ontheffingen heeft verleend, wordt de
mogelijkheid geopend om deze te legaliseren in het bestemmingsplan. Dit onder voorwaarden
van een goede landschappelijke inpassing, afmetingen (bevriezing huidige afmetingen boot plus
maximale maten), kleurstelling, geen bijgebouwen op de oevers, enzovoort.

* De eigenaar van het woonschip heeft voor het innemen van de ligplaats een vergunning nodig
van de gemeente (ligplaatsenverordening).

e Voor de ligplaatsen van pleziervaartuigen bij boerenbedrijven (buitengebied), wordt de
mogelijkheid geopend om deze (gedeeltelijk) te legaliseren in het bestemmingsplan. Dit onder de
voorwaarde van een goede landschappelijke inpassing (afmetingen, aantallen, geen
bijgebouwen, rietkragen, goede steigers, toegangspad, enzovoort.) De eigenaar van het
pleziervaartuig heeft voor het innemen van de ligplaats een vergunning nodig van de gemeente
(ligplaatsenverordening). Legalisatie van ligplaatsen op deze plekken kan alleen voor kleine
boten (open boten, maximaal 6 m bij 2,4 m).

* Voor de ligplaatsen van pleziervaartuigen binnen de bebouwde kom (denk met name aan
Sassenheim, maar bijvoorbeeld ook de Haarlemmertrekvaart in Voorhout) geldt dat daarvoor
een nieuw vergunningstelsel wordt gemaakt. Ook hiervoor geldt dat dit (gedeeltelijk)
gelegaliseerd zal moeten worden in het bestemmingsplan. Legalisatie van ligplaatsen op deze
plekken kan alleen voor kleine boten.

* In een enkel geval is de gemeente bereid mee te werken aan de totstandkoming van een
zogenaamde boerenjachthaven (legaliseren in het bestemmingsplan).

¢ Voor aangewezen natuurgebieden (door de provincie bepaald) volgt de gemeente het
ligplaatsen- en handhavingsbeleid van de provincie.
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2.5.8 Woonschepenverordening Teylingen (2009)

Per 1 juli 2008 is de provinciale Verordening Watergebieden en Pleziervaartuigen Zuid- Holland
ingetrokken. Deze verordening regelde het beheer en de handhaving van het gebied De Kaag. In de
notitie 'De Kaag, de mooiste helft van Teylingen' van 12 juli 2007, zijn de uitgangspunten voor
beheer en handhaving van het water in de gemeente Teylingen vastgelegd. Om uitvoering te geven
aan deze uitgangspunten is de Woonschepenverordening Teylingen opgesteld. Op 17 december 2009
heeft de gemeenteraad van Teylingen deze verordening vastgesteld. In de verordening worden
regels gesteld omtrent het innemen van ligplaatsen door woonschepen. Uitgangspunt is dat het
zonder vergunning verboden is ligplaatsen in te nemen. Door middel van een ligplaatsenkaart wordt
aangegeven waar woonschepen een ligplaats mogen innemen.

2.5.9 Nota Archeologie Teylingen (2010)

Het archeologiebeleid van Teylingen is verwoord in de nota '‘Onder de grond - Beleid voor archeologie
in Teylingen' van 1 maart 2010. Als uitgangspunt voor deze nota dienden de archeologische
verwachtings- en beleidsadvieskaart uit 2009. Deze kaarten zijn in 2012 geactualiseerd. Met name
op de strandwallen en -vlakten in het plangebied geldt een hoge en middelhoge verwachtingswaarde.

2.5.10 Gemeentelijk Verkeers- en Vervoerplan (gemeente Teylingen, 2010)

Het Gemeentelijk Verkeers- en Vervoerplan (GVVP) bevat een visie en uitvoeringsprogramma voor
verkeer en parkeren in de gemeente Teylingen voor de periode 2010-2020. Het GVVP is daarmee
richtinggevend in het verkeersbeleid dat de gemeente voert. Het document bestaat uit een hoofdnota
met visie en uitvoeringsprogramma en verschillende deelnota's voor onder andere parkeren en
verkeersveiligheid. In het GVVP worden de knelpunten ten aanzien van de doorstroming en
verkeersveiligheid gesignaleerd. Met betrekking tot het buitengebied doen zich met name
doorstromingsproblemen voor op de N443 (‘s-Gravendamseweg) en de N444 (Leidsevaart). Ook ter
hoogte van de aansluitingen met de A44 doen zich doorstromingsproblemen voor. In het GVVP is de
wegencategorisering binnen de gemeente opgenomen, zowel voor de wegen in binnenstedelijk
gebied als in het buitengebied en zijn oplossingsrichtingen opgenomen voor de diverse knelpunten.
Tevens worden de verkeerskundige ontwikkelingen in de regio behandeld en de positie van de
gemeente daarin. In het GVVP zijn diverse ambities opgenomen om de bereikbaarheid en
leefbaarheid binnen de gemeente te verbeteren. Deze ambities zijn vertaald in een visiekaart voor
2020.

2.5.11 Detailhandelvisie (2014)

Samen met de ondernemers heeft de gemeente Teylingen een visie op de detailhandel in Teylingen
opgesteld. Belangrijkste succesfactor is het intensiveren van de samenwerking tussen ondernemers,
vastgoedeigenaren en gemeente. Alleen dan kunnen de uitdagingen van de toekomst het hoofd
worden geboden. De belangrijkste uitdagingen zijn internetwinkelen, veranderend koopgedrag,
krimp van winkelcentra en concurrentie van omliggende centra. In de detailhandelsvisie wordt op
basis van de bestaande situatie en trends een opgave voor de toekomst geschetst. Om deze opgave
handen en voeten te geven zijn adviezen opgenomen en is er een uitvoeringsplan opgesteld. Nieuwe
detailhandel in het buitengebied is niet toegestaan.
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2.5.12 Woonvisie (2008)

Parallel aan de Toekomstvisie heeft de gemeente Teylingen een Woonvisie opgesteld als een
belangrijke uitwerking om de doelen uit de Toekomstvisie te concretiseren en te realiseren. Deze
woonvisie is op 5 juni 2008 vastgesteld door de gemeenteraad. De gemeente Teylingen wil een
gemeente zijn waar het goed wonen is in een dorpse sfeer met voldoende voorzieningen voor
verschillende leeftijdsgroepen. Daarbij is bereikbaarheid voor huishoudens met verschillende
inkomensniveaus van belang en dienen identiteiten van de drie kernen behouden en versterkt te
worden waarbij ook ruimte op eigen grondgebied beschikbaar blijft voor recreatie, natuur en
bedrijvigheid (waaronder de bollenteelt). Voor de bestaande woningvoorraad moet de kwaliteit op
peil blijven en verbeteren. De nieuwbouwdoelstellingen zijn gericht op de gronden binnen de kernen.
In het buitengebied is de toevoeging van nieuwe woningen niet toegestaan (uitgezonderd
ruimte-voor ruimte en/of greenportwoningen).

2.5.13 Economisch beleidsplan (2012)

Het economisch beleidsplan bestaat uit een centraal, overkoepelend beleidsrapport op hoofdlijnen en
een aantal bijlagen die meer de diepte ingaan. De ambities zijn samengevat in vier pijlers, te weten:

(

1. proactief economisch beleid voor vitaliteit en kwaliteit,

2. benutten strategische locatie en aanjagen werkgelegenheid,
3. regionale samenwerking en afstemming

4. duurzame ontwikkeling en groene uitstraling.

Gefundeerd op deze vier pijlers is een toekomstperspectief voor 2020 geschetst. Vervolgens zijn op
basis van deze vier pijlers de vijf economische hoofdsectoren in Teylingen doorgelicht.

2.5.14 Natuurcompensatie

In Voorhout wordt het woongebied Hooghkamer ontwikkeld (circa 850 woningen in de periode tot
2023/2024)1. Voor de compenserende maatregelen die als gevolg van deze planontwikkeling nodig
zijn, is een compensatieplan opgesteld2. Op grond van dit onderzoek bedraagt de totale
compensatiedoelstelling minimaal 17,6 hectare (met volledige mitigatie in Hooghkamer). In overleg
met het bevoegde gezag (provincie Zuid-Holland) is aankoop, inrichting en beheer van nieuw
natuurgebied als meest duurzaam en (planologisch) meest zeker alternatief naar voren gekomen. De
compensatie is gevonden in de aankoop van grond in de Boterhuispolder, waarbij aangesloten is op
bestaande weidevogelgebieden. Inrichting, grondwaterstand en beheer dienen nog te worden
afgestemd op de weidevogeldoelstelling. De bestemming Agrarisch-grondgebonden veehouderij -
waardevolle graslanden maakt dit mogelijk.
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Hoofdstuk 3  Visie en zonering

3.1 Inleiding

Het bestemmingsplan voor het buitengebied is een van de belangrijkste instrumenten die de
gemeente heeft om sturing te geven aan ontwikkelingen, om kansen te benutten en om de
kenmerkende waarden en kwaliteiten van het gebied te beschermen en te behouden. Het
bestemmingsplan dient daartoe te stoelen op een heldere en eenduidige visie en dient uitvoerbaar en
handhaafbaar te zijn. Er dient sprake te zijn van een goede ruimtelijke ordening, dat wil zeggen dat
alle belangen op een evenwichtige wijze zijn gewogen en dat in voldoende mate is rekening
gehouden met de geldende beleidskaders en van toepassing zijnde wet- en regelgeving.

Met het opstellen van de Kadernota heeft de gemeente Teylingen een belangrijke stap gezet in de
richting van een nieuw bestemmingsplan Buitengebied Teylingen. In de Kadernota is de visie, zoals
opgenomen in de ISG, uitgewerkt en vastgelegd in een afsprakenkader. Omdat bestemmingsplannen
tot stand dienen te komen binnen de 'krijtlijnen' van het beleid van Rijk, provincie en regio, is het
afsprakenkader getoetst aan het beleid van de hogere overheden.

Met het opstellen van de Kadernota heeft de gemeente aangegeven dat het planproces erop gericht
is om de visie, zoals opgenomen in de ISG, te vertalen in een actueel bestemmingsplan. De visie zoals
opgenomen in de ISG geldt voor de gehele Greenport. Deze visie wordt daarom op onderdelen
aangevuld omdat een gedeelte van het plangebied niet in de Greenport is gelegen. In het kader van
dit bestemmingsplan worden geen nieuwe beleidsinitiatieven gepresenteerd en mogelijk gemaakt.

3.2 Visie

3.2.1 Intergemeentelijke Structuurvisie Greenport Duin- en Bollenstreek

De visie zoals opgenomen in het ISG is vastgelegd in doelstellingen, ambities en uitwerkingen en
geeft antwoord op de vraag: wat willen we gezamenlijk bereiken? In deze paragraaf worden de
doelstellingen en ambities van de ISG en de bijbehorende uitgangspunten samengevat.

Het doel

Met de vaststelling van het ISG kiezen de Greenportgemeenten voor versterking van de
ruimtelijk-economische structuur van de Greenport Duin- en Bollenstreek. Het doel van de ISG is
drieledig (zie blz. 5 1SG):

* het vastleggen van een ruimtelijk ontwikkelingskader voor de vitalisering van de Duin- en
Bollenstreek tot en met 2030;

* het wettelijk verankeren van dit zelfbindend ontwikkelingskader voor de Greenportgemeenten;

* het bieden van een juridisch-planologische basis voor het verevenen van plankosten op basis van
de nieuwe Wet ruimtelijke ordening.

De ambities

De ISG heeft een integraal karakter, betreft het gehele buitengebied van de 6 Greenportgemeenten
(uitgezonderd het duingebied) en gaat met name in op de toekomstige ruimtelijk-functionele
ontwikkeling van het buitengebied. De ISG richt zich op het realiseren van de volgende ambities:

e economische herstructurering in combinatie met landschapsverbetering;

* het tegengaan van verdergaande verrommeling;

e het uitvoeren van de woningbouwopgave zoals in de Gebiedsuitwerking
Haarlemmermeer-Bollenstreek is overeengekomen;

¢ het duurzaam handhaven van het areaal 1e klas bollengrond;

* het geven van prioriteit aan de primaire Greenportfuncties (bollencluster, vaste planten,
bloemencluster en toerisme) boven niet-primaire Greenportfuncties (overige landbouw,
veeteelt).
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Uitgangspunten uitwerking ambities
Bij de uitwerking van deze ambities is een aantal uitgangspunten gehanteerd:

het totaal areaal aan le klas bollengrond mag in principe niet afnemen. Onder voorwaarden is
een tijdelijke afname toegestaan. Dit is het geval wanneer de afname nodig is om de
herstructurering mogelijk te maken;

binnen grenzen is het mogelijk flexibel om te gaan met de compensatie van de bollengrond. Dit
om het transformatieproces op gang te krijgen. Hiertoe wordt een Ruimtebalans met constante
monitoring opgesteld;

de landschapskwaliteiten dienen significant verbeterd te worden waarbij aandacht nodig is voor
de verschillende schaalniveaus;

de herstructurering in combinatie met landschapsverbetering dient spoedig en slagvaardig ter
hand genomen te worden;

de berekende ruimtebehoefte voor de glastuinbouw wordt zoveel mogelijk binnen de Greenport
opgelost;

de grootschalige veehouderijbedrijven dienen behouden te blijven, in het belang van de sector en
de beleving van het landschap. Niet alle veehouderijbedrijven zijn echter even perspectiefvol en
er is geen ruimte voor uitbreiding van het graslandareaal;

de ontwikkeling van nieuwe natuur ter compensatie van het omspuiten van graslanden met
natuurwaarden naar bollengronden moet geen kille hectarediscussie zijn. Het gaat met name om
het toevoegen van landschapskwaliteiten, een vergroting van de biodiversiteit en het combineren
met andere factoren als water en recreatie;

de woningbouwopgave op basis van de eigen behoefte en de regionale behoefte wordt zoveel
mogelijk binnen de eigen streekplancontouren gerealiseerd, dan wel zoveel mogelijk aansluitend
op de bestaande contouren. Uitzonderingen vormen de locaties Bronsgeest in Noordwijk,
Pastoorslaan in Hillegom, de 600 Greenportwoningen (500 offensiefwoningen en de
100 landgoedachtige woningen) en de Ruimte voor Ruimte-woningen;

er wordt in de Greenport ruimte geboden aan een beperkt aantal reguliere bedrijven;
investeringen om de bereikbaarheid te vergroten zijn hoogst urgent;

de projecten moeten haalbaar en betaalbaar zijn.

Strategische hoofdlijnen

Voor het ruimtelijk beleid tot 2030 hanteren de Greenportgemeenten de volgende pijlers:

faciliteren van herstructurering, versterking en vernieuwing van het gehele bollen-, vaste
planten- en bloemencomplex in combinatie met verbetering van het landschap;

realisering van de daarvoor benodigde ruimtelijke functiewijzigingen;

bijdragen aan de sociaaleconomische vitaliteit van de Greenportgemeenten;

bijdragen aan de bereikbaarheid van de gehele regio Holland-Rijnland.

De daarmee samenhangende strategische hoofdlijnen tot 2030 zijn:
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verbetering van het landschap aan de hand van het landschapsperspectief dat functioneert als
raamwerk voor sanering, intensivering en uitbreiding van Greenportbedrijven;

concentratie van agrarische handels- en exportbedrijven en selectieve uitbreiding ter plekke;
herstructurering en uitbreiding van gespecialiseerde glastuinbouwbedrijven volgens de
berekende ruimtebehoefte;

tegengaan van verdergaande verrommeling van het landschap;

deels behoud van graslanden en deels omzetting naar bollengrond;

aanleg van nieuwe natuur c.q. ecologische verbindingszones zoals benoemd in de PEHS;

zorg dragen voor duurzaam waterbeheer;

het bestaande cultuurhistorisch erfgoed verbinden met planologische keuzes, zodat waardevolle
cultuurhistorische kenmerken duidelijk herkenbaar, zichtbaar en aantrekkelijk blijven;
vernieuwing en doorontwikkeling van het recreatief-toeristisch product;

concentratie van het merendeel van de greenportwoningen op enkele grotere locaties;
realisering van 600 Greenportwoningen;

realisering van 1.500 woningen voor de regionale behoefte, zoals vastgelegd in de
Gebiedsuitwerking Haarlemmermeer-Bollenstreek (stedelijke opgave binnen de rode contour);
herstructurering en beperkte uitbreiding van reguliere bedrijven op duurzame
bedrijventerreinen;

fors investeren in bereikbaarheid.



3.2.2 Structuurvisie Teylingen

De gemeente stelt momenteel een structuurvisie op voor het hele gemeentelijke grondgebied. In
2011 is een Koersnotitie vastgesteld, die de strategische hoofdlijnen voor de structuurvisie bevat. Op
basis van de Koersnotitie is een milieueffectrapport opgesteld en wordt het ontwerp van de
structuurvisie uitgewerkt. De structuurvisie wordt naar verwachting in het 4e kwartaal 2013
vastgesteld.

In de gemeentelijke Structuurvisie is de volgende strategische koers voor het buitengebied
opgenomen:

¢ Voor het bollengebied is het landschapsbeleid leidend in het regionale landschapsperspectief dat
is opgesteld in de Intergemeentelijke structuurvisie Greenport Duin- en Bollenstreek. De basis is
de opdeling in duidelijk onderscheidende ‘kamers'. Dit zijn drie bollenzones: de
binnenduinrandzone (actief open maken), het centrale gebied (open houden) en enkele
specifieke gebieden (selectief ruimte bieden voor verdichting) en daarnaast enkele grotere
gebieden met grasland (behouden open en groene weidekarakter). Hierin is aangegeven waar
verdichting van bedrijvigheid mogelijk is door achterwaartse uitbreiding (onder andere bij de
's-Gravendamseweg). Tevens zijn enkele belangrijk te behouden en te verbeteren zichtlijnen
opgenomen die het college vertaalt in de structuurvisie.

* Het Groene Hart valt onder het rijksbeleid voor Nationale Landschappen. Zowel de grens als het
beleid is bindend voor de gemeente. Dit betekent inzet op behoud van veenweidelandschap,
behoud natuurwaarden, stimulering verbrede agrarische sector en kleinschalig dagrecreatief
medegebruik.

De strategische koers van de gemeente Teylingen is vertaald in de volgende opgaven:

e De molens in Teylingen komen op de kaart. De beschrijving zal melding maken van de
molenbiotoop, waarmee rekening moet worden gehouden bij bouwplannen.

* Elsgeesterpolder: het nieuwe kassengebied bestemmingsplan Trappenberg Kloosterschuur wordt
overgenomen in de structuurvisie. Rest handhaven huidig agrarisch gebruik, bollengrond en
stimulering kleinschalige dagrecreatie. Hierbij wordt bestudeerd wat de ambities voor dit gebied
zijn, te denken valt aan een landgoederenpark met overwegend een openbare functie.

¢ Poelpolder: bescherming van dit diepgelegen relatief natte veenweidegebied met handhaving
agrarische sector; geen bebouwing in deze polder toestaan; geen doorsnijding met nieuwe
infrastructuur.

* Roodemolenpolder: het weidelandschap blijft de identiteitsdrager van het gebied. De natuurlijke,
recreatieve en landschappelijke kwaliteiten worden versterkt; aanleg natuurvriendelijke oevers,
rietkragen en braakliggende plekken. De toegankelijkheid voor voetgangers, fietsers en bootjes
wordt verbeterd en kleinschalige recreatieve elementen worden toegevoegd. Dit zijn
bijvoorbeeld picknickplaatsen en (vis)steigers. Een inrichtingsvisie wordt opgesteld, mede met
inbreng van burgerparticipatie.

* Klinkenbergerpolder: handhaving huidige karakter met vergroting wandelmogelijkheden.

* Polder Nieuw Boekhorst en polder Boekhorst: voorlopig handhaven agrarisch gebruik.

* Boterhuispolder: uitvoering gebiedsvisie met stimulering kleinschalige dagrecreatie.

* Koudenhoorn, verdere ontwikkeling tot aantrekkelijk eiland voor openluchtrecreatie.

¢ Hemmeerpolder, duurzame verbrede agrarische sector met kleinschalige dagrecreatie, met
name wandelroutes, rekening houdend met de weidevogelnatuur.

3.2.3 Conclusie

De doelstellingen opgenomen in de Structuurvisie van de gemeente is niet voor het gehele
plangebied gelijk. De doelstellingen voor het bollengebied aan de ene kant en de doelstellingen voor
het veenweidegebied aan de anders kant is duidelijk aanwezig. Ook binnen het bollengebied zijn de
doelstellingen niet overal gelijk. Om die reden is in beide visies een zonering opgenomen. In de
volgende paragraaf is aangegeven welke zonering gehanteerd wordt en wat de basis vormt voor het
nieuwe bestemmingsplan Buitengebied Teylingen.
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3.3 Zonering voor het buitengebied

3.3.1 Basis voor de zonering

Landschapsperspectief als basis voor zonering van het bollengebied

Het Landschapsperspectief, zoals opgenomen in de ISG, vormt voor het grootste gedeelte van het
plangebied de basis om tot verbetering van de landschapskwaliteiten te komen. Het
Landschapsperspectief onderscheidt een vijftal zones waarvoor verschillende beleidslijnen gelden,
gericht op het behoud en het versterken van de ruimtelijke kwaliteit. Het betreft de volgende zones:

e bollenzone 1;

* bollenzone 2;

e bollenzone 3;

* waardevolle graslanden;

* glastuinbouwconcentratiegebied.

Deze zonering stoelt op eerdere studies, waaronder het Landschapsbeleidsplan Duin- en Bollenstreek
(1997) en de studie Open Geest, landschapsonderzoek van het project Revitalisering Open
Landschap (2003).

In deze studies wordt het landschap van de Greenport beschreven, geanalyseerd en gewaardeerd.
Aangegeven wordt wat voor de onderscheiden landschapstypen de kenmerkende waarden zijn, die
bepalend zijn voor de ruimtelijke kwaliteit van deze gebieden. In het verlengde daarvan wordt
aangegeven welke ontwikkelingen de ruimtelijke kwaliteit bedreigen en welke maatregelen mogelijk
en gewenst zijn om de ruimtelijke kwaliteit te versterken.

Veenweidegebied

Voor het oostelijk gedeelte van het plangebied is de ISG niet van toepassing. Het betreft de
veenweidegebieden rond de Kagerplassen. Voor dit gebied geldt afzonderlijk beleid afgestemd op de
mogelijkheden zoals opgenomen in de gemeentelijke en provinciale Structuurvisie. Het beleid is
gericht op het behoud van de veenweidegebieden. Daarvoor moet in belangrijke mate aan dezelfde
voorwaarden worden voldaan als voor de waardevolle graslanden uit de I1SG.

3.3.2 Zonering Teylingen

In het buitengebied van Teylingen komen alle zones uit de Kadernota voor. Daarnaast geldt er
afzonderlijke beleid voor het oostelijk gedeelte van het plangebied waar de ISG niet van toepassing
is.

Bollenzone 1 is opgenomen voor de binnenduinrandzone aan weerszijden van de Torenlaan en het
gebied ten zuiden van de kern Voorhout. In de studie Open Geest worden de gebieden die deel
uitmaken van deze bollenzone aangeduid als zeer gave en kenmerkende open gebieden. De ISG
geeft aan dat het beleid hier gericht is op het actief open maken van het gebied. Hier geldt in het
ruimtelijk spoor een 'nee, tenzij-beleid' gericht op het wegnemen van verrommeling door het saneren
van glasopstanden en onrendabele bedrijven. Schaalvergroting van bouwblokken en bouwvolumes is
hier in beginsel niet toegestaan, tenzij dit op een ruimtelijk verantwoorde wijze samengaat met
sanering en een forse kwaliteitsverbetering van het landschap.

Bollenzone 2 is opgenomen voor de centraal gelegen open bollengebieden in de Mottigepolder (ten
noorden van de kern Voorhout) en het gebied ten zuidoosten van de kern Sassenheim. In de studie
Open Geest worden de gebieden die deel uitmaken van deze bollenzone aangeduid als redelijk gave
open ruimten met soms markante doorzichten, maar ook met verrommeling aan de randen en
doorsnijdingen. In deze bollenzone is uitbreiding van bebouwing in beginsel op locatie mogelijk onder
voorwaarde van behoud van de openheid en behoud van de zichtlijnen. Hier geldt een ‘ja,
mits-beleid' gericht op schaalvergroting, sanering en uitbreiding van agrarische bebouwing met
aanleg van beplanting en verbetering van beeldkwaliteit. Uitbreiding aan randen van deze gebieden
kan vaak prima samengaan met behoud van openheid.
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Het gebied ten zuiden en noorden van de 's-Gravendamseweg (Berg- en Daalpolder) en het gebied
ten oosten van de Oude-Herenweg (Beekpolder) is aangemerkt als Bollenzone 3. In de studie Open
Geest worden deze gebieden aangeduid als minder gave of sterk verdichte gebieden. Hier is
uitbreiding van bebouwing in beginsel op locatie mogelijk. Het beleid is gericht op het selectief ruimte
bieden voor verdichting. Ook hier geldt een 'ja, mits-beleid’ gericht op schaalvergroting, sanering en
uitbreiding van agrarische bebouwing met aanleg van beplanting en verbetering beeldkwaliteit.

Verspreid door het gehele plangebied liggen gebieden die aangemerkt zijn als Waardevolle
graslanden. Vanuit de ISG zijn de polder Boekhorst, de Roodemolenpolder, de Poelpolder, de Groot
en Klein Hemmerpolder, een gedeelte van de Elsgeesterpolder en een gedeelte van de
Hoogewegpolder aangemerkt als Waardevolle graslanden. Vanuit de structuurvisie en het Groene
Hartbeleid betreft dit de veenweidegebieden rond de Kagerplassen.

In de 1SG-gebieden is het beleid gericht op behoud van de openheid en verbetering van de
landschappelijke kwaliteit, groen en het open weide karakter. Er geldt een 'nee, tenzij-beleid’ gericht
op het wegnemen van verrommeling door het saneren van glasopstanden en onrendabele bedrijven.
Schaalvergroting van bouwblokken en bouwvolumes is hier in beginsel niet toegestaan, tenzij dit op
een ruimtelijk verantwoorde wijze samengaat met sanering en een forse kwaliteitsverbetering van
het landschap. In de ISG is een aantal graslandlocaties aangewezen die na afweging van belangen in
aanmerking komen voor het omzetten naar bollengrond in het kader van noodzakelijke
bollencompensatie.

Het gebied rondom de Kagerplassen (onder andere Polder Boterhuis, Koudenhoorn,
Zwanburgerpolder, Zweilandpolder, Lakerpolder en Tuin- en Kogjespolder) maakt geen onderdeel uit
van de ISG. Hier geldt beleid specifiek gericht op het veenweidegebied. Ook hier vormen openheid en
grasland als grondgebruik belangrijke kenmerken van het gebied. De kenmerken van deze
veenweidegebieden en het beleid uit de Kadernota voor de Waardevolle Graslanden zijn
vergelijkbaar. Om die reden wordt voor het veenweidegebied aangesloten bij de zone Waardevolle
Graslanden uit de Kadernota.

Een klein gedeelte in het zuidwesten van het plangebied aan weerszijden van de Rijnsburgerweg
(Trappenberg-Kloosterschuur) is aangemerkt als Glastuinbouwconcentratiegebied. Hier is het
beleid gericht op herstructurering en intensivering van het bestaande glastuinbouwgebied, al dan
niet in combinatie met uitbreiding. De zonering van het glastuinbouwconcentratiegebied is
afgestemd op de regeling zoals opgenomen in het bestemmingsplan Landelijk Gebied 2004 (+1°
herziening) van de voormalige gemeente Voorhout. Om deze reden wijkt de zone af van de door de
provincie aangewezen glastuinbouwconcentratiegebieden.

In figuur 3.1 zijn de zones zoals hierboven beschreven opgenomen.
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In dit bestemmingsplan wordt de zonering uitsluitend gebruikt om de (ontwikkelings)mogelijkheden
voor de agrarische bedrijven per zone te kunnen onderscheiden. De kaart zoals opgenomen in figuur
3.1 is gebiedsdekkend opgenomen. Dit betekent niet dat de agrarische functie gebiedsdekkend is.
Binnen de verschillende zones zijn ook functies als wonen, recreatie en niet-agrarische bedrijven
aanwezig. Voor deze functies worden, gezien het consoliderende karakter van het bestemmingsplan,
geen nieuwe ontwikkelingen toegestaan. Om deze reden zijn deze functies niet afzonderlijke
weergegeven in figuur 3.1.
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Hoofdstuk 4 Deregulering

Een belangrijk speerpunt in het collegeprogramma van de gemeente Teylingen is deregulering.
Deregulering is het verminderen van officiéle regelingen, wetten en bemoeienissen van
overheidswege. Burgers hoeven op deze manier met hun plannen minder procedures te doorlopen en
de bestuurslast voor de organisatie neemt af. Tijdens de totstandkoming van het bestemmingsplan
Buitengebied Teylingen is op verschillende momenten aandacht besteed aan deregulering. In dit
hoofdstuk is aangegeven hoe in dit bestemmingsplan is omgegaan met deregulering.

In bestemmingsplannen voor het buitengebied worden vaak flexibiliteitsbepalingen opgenomen in de
vorm van afwijkingsregels en wijzigingsbevoegdheden. Ook kan er een vergunningplicht voor het
uitvoeren van werken en werkzaamheden worden opgenomen. Deze flexibiliteitsbepalingen gaan
samen met het doorlopen van een afzonderlijke procedure. Het verminderen van procedures in het
kader van deregulering kan betekenen dat alle flexibiliteitsbepalingen uit het bestemmingsplan
worden gehaald. Daarbij wordt afgewogen welke ontwikkelingen bij recht mogelijk gemaakt kunnen
worden en welke ontwikkelingen niet meer mogelijk gemaakt worden. Ondanks dat deregulering een
speerpunt van de gemeente is, is het verwijderen van alle flexibiliteitsbepalingen niet gewenst. In
een aantal gevallen is een nadere afweging tussen economische en ruimtelijke belangen (onder
andere landschappelijk kwaliteit) noodzakelijk. Ook is onderkent dat ondernemers nu nog niet
kunnen aangeven welke ruimtelijke ontwikkelingen zij nu voor de komende planperiode voorzien.
Daarnaast zijn er nog andere mogelijkheden om aan te sluiten bij de dereguleringsopgave. In de
volgende opsomming is aangegeven hoe in dit bestemmingsplan daar vorm aan is gegeven:

* De gemeente heeft alle flexibiliteitsbepalingen beoordeeld. Waar mogelijk zijn de
flexibiliteitsbepalingen  bij recht mogelijk gemaakt of verwijderd. Een aantal
flexibiliteitsbepalingen blijven behouden. Enkele voorbeelden:

1. voor bouwen buiten bouwvlakken is bepaald dat tijdelijke kweektunnels bij recht worden
toegestaan;

2. voor het overschrijden van grenzen van bouwvlakken wordt geen afwijking opgenomen; de
bouwvlakken worden voldoende groot gemaakt;

3. het vergroten van bouwvlakken blijft via een wijzigingsbevoegdheid mogelijk; deze
mogelijkheid blijft gehandhaafd omdat ondernemers nu nog niet onderbouwd kunnen
aangeven welke ruimte zij in de toekomst nodig hebben en het niet haalbaar is het
noodzakelijke onderzoek nu al uit te moeten voeren;

4. in de agrarische bestemmingen wordt bewust een vergunningplicht opgenomen voor het
verharden van gronden. Deze blijft behouden in verband met de privaatrechtelijke
bescherming.

* De gemeente heeft voorafgaand aan het voorontwerpbestemmingsplan tafeltjesoverleggen
georganiseerd. Tijdens deze tafeltjesoverleggen zijn ondernemers in de gelegenheid gesteld om
hun wensen voor de komende 10 jaar in beeld te brengen. Deze wensen zijn verzameld en
afzonderlijke beoordeeld. Waar mogelijk zijn de wensen meegenomen in het bestemmingsplan,
zodat de betreffende ondernemers tijdens de komende planperiode geen procedures meer
hoeven te doorlopen.

* Hetis niet mogelijk om alle wensen over te nemen omdat nog niet alle wensen concreet genoeg
zijn, nog nadere onderzoeken behoeven of niet passend zijn binnen het beleidskader. In die
gevallen waar nog nader onderzoek noodzakelijk is, is de ondernemer hiervan door middel van
een brief op de hoogte gesteld. De ondernemer heeft tijdens de terinzageperiode van het
voorontwerpbestemmingsplan de mogelijkheid om de onderzoeken in orde te maken. Indien alle
benodigde gegevens op tijd beschikbaar zijn en positief beoordeeld worden, kunnen de
ontwikkelingen in het ontwerpbestemmingsplan meegenomen worden.
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Hoofdstuk 5 Nadere uitwerking

5.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt de visie voor het landelijk gebied, zoals beschreven in hoofdstuk 3, voor een
aantal relevante onderwerpen en thema's uitgewerkt als opstap naar de vertaling van de visie in
regels en verbeelding. Daarbij wordt waar nodig rekening gehouden met de grenzen die het speelveld
(het beleidskader en de eerder door de gemeente voor specifieke onderwerpen vastgestelde
beleidsuitgangspunten) stelt en de voorwaarden die in acht moeten worden genomen op basis van
relevante wet- en regelgeving. Ontwikkelingen die strijdig zijn met het ruimtelijk beleid voor een
zone, worden niet mogelijk gemaakt of alleen onder voorwaarden mogelijk gemaakt. Het
afsprakenkader zoals opgenomen in de Kadernota is getoetst aan het beleid van hogere overheden.
Indien keuzes worden gemaakt die in strijd zijn met dit beleid, wordt dit aangegeven en nader
gemotiveerd waarom hier van afgeweken wordt. Omdat de Kadernota voor de gehele regio is
geschreven en dit bestemmingsplan alleen voor de gemeente Teylingen van toepassing is, kan het
ook voorkomen dat keuzes afwijken van de afspraken uit het afsprakenkader van de Kadernota. Als
dit het geval is wordt dit eveneens aangegeven en wordt gemotiveerd waarom hiervan afgeweken
wordt.

5.2 Landbouw

In deze paragraaf wordt op alle ontwikkelingsrichtingen ten aanzien van de agrarische bedrijven
ingegaan. Daarbij komen de volgende onderwerpen aan de orde:
* begrippen;

e grondgebruik;

e vormgeving bouwvlakken;

* bouwmogelijkheden per productietak;

* vergroting bouwvlakken;

* nieuwvestiging, splitsing en verplaatsing;

¢ nevenactiviteiten;

* vervolgfuncties op vrijkomende agrarische bedrijfscomplexen;
* sanering;

*  Ruimte voor Ruimte.

5.2.1 Begrippen

Om duidelijk te maken waarover gesproken wordt, is het belangrijk om een aantal begrippen te
definiéren. Ten aanzien van het aspect landbouw worden de volgende begrippen gedefinieerd en
gehanteerd.

Bollenteelt
Voor de bollenteelt wordt een ruime definitie gehanteerd:

* de teelt van bloembollen, bolbloemen en knolgewassen;

e de teelt van snijbloemen en van vergelijkbare laagblijvende eenjarige en vastbloeiende
tuinplanten;

e de teelt van vollegronds tuinbouwproducten als eenjarige wisselteelt;

* broeierijen als onderdeel van een grondgebonden bollenteeltbedrijf.

Sierteelt, boomkwekerij/-teelt, fruitteelt en bosbouw worden niet gerekend tot de bollenteelt en
betreffen afzonderlijke productietakken. Broeierijbedrijven zonder opengrondteelt vallen in de
categorie niet-agrarische bedrijven. Gezien de aard van de werkzaamheden, worden ze gerekend tot
een aan het bollencomplex verwant niet-agrarische bedrijf.

Door deze ruime definitie ontstaat ruimte voor een flexibele en vernieuwende bedrijfsvoering met
inpassing van wisselteelten en andere tuinbouwactiviteiten anders dan bollenteelt en
bloembollenteelt.
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Gemengde teeltbedrijven

Binnen het bollencomplex maken teeltbedrijven in meer of mindere mate gebruik van ondersteunend
glas. Wanneer teelt onder glas in omvang en betekenis gelijkwaardig is aan de teelt op open grond,
wordt gesproken over gemengde teeltbedrijven.

De volgende definitie is gehanteerd: een bedrijf dat gericht is op het telen van zowel bloembollen,
bolbloemen, snijbloemen als van vergelijkbare laagblijvende eenjarige en vastbloeiende tuinplanten
met uitzondering van sierteelt in zowel de volle grond als onder glas, alsmede van vollegronds
tuinbouwproducten als eenjarige wisselteelt en dat ten minste 3.000 m2 glas duurzaam in gebruik
heeft.

Broeierij
Het in geconditioneerde omstandigheden opwerken van bollen tot bloemen.

Stekbedrijven

Stekbedrijven zijn agrarische bedrijven die nagenoeg geheel gericht zijn op het vermeerderen van
vaste planten tot het stadium van uitgangsmateriaal. Deze bedrijven nemen binnen het
bollencomplex een eigen positie in met een eigen productieproces waarin open grond en kasruimte
onlosmakelijk met elkaar verbonden zijn. Ook deze bedrijven hebben ten minste 3.000 m?2 glas
duurzaam in gebruik.

Sierteelt

Sierteelt is een afzonderlijke productietak. De volgende definitie is gehanteerd: de teelt van
wintergroene siergewassen, alsmede sierstruiken en sierbomen.

Boomkwekerij/-teelt

Ook boomkwekerij/-teelt is een afzonderlijke productietak. De volgende definitie is gehanteerd: de
teelt van bomen al dan niet gecombineerd met de verhandeling daarvan.

Fruitteelt
De volgende definitie is gehanteerd: de teelt van fruit op open grond.

Bosbouw
De volgende definitie is gehanteerd: de teelt van bomen vanwege de houtproductie.

Grondgebonden veehouderij

Grondgebonden veehouderij betreft het houden van melk- en ander vee (nagenoeg) geheel op open
grond. Onder grondgebonden veehouderij wordt tevens verstaan:

* het houden van schapen en geiten;

* het fokken van paarden.

Paardenhouderijen (onder andere pensionstallen), maneges en daarmee vergelijkbare bedrijven
worden hiertoe niet gerekend.

Intensieve veehouderij

Intensieve veehouderij betreft de teelt van slacht-, fok-, leg- en pelsdieren in gebouwen en
(nagenoeg) zonder weidegang, waarbij de teelt niet afhankelijk is van de agrarische grond als
productiemiddel.

5.2.2 Grondgebruik

In het bestemmingsplan is het grondgebruik geregeld. Uitgangspunt voor de regeling is het
bestaande, legaal tot stand gekomen gebruik en de regelingen in de vigerende bestemmingsplannen
gecombineerd met de zonering zoals beschreven is hoofdstuk 3. In de zonering wordt immers tot
uitdrukking gebracht welke ruimtelijke ontwikkelingen worden nagestreefd.
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Binnen de gemeente Teylingen zijn de agrarische productietakken bollenteeltbedrijf en veehouderij
van grote betekenis. Incidenteel komt glastuinbouw voor. De bestaande legaal tot stand gekomen
productietakken zijn, ongeacht de zone waarin ze liggen, positief bestemd.

De ontwikkelmogelijkheden van de agrarische productietak is afhankelijk van de zone waarin het
bedrijf gelegen is. Daarbij geldt dat in e Bollenzone 1, Bollenzone 2 en Bollenzone 3 het primair
gewenst agrarisch gebruik ligt bij de bollenteeltbedrijven, in de zone Waardevolle Graslanden bij de
veehouderijbedrijven en in de zone Glastuinbouwconcentratiegebied bij de glastuinbouw.

5.2.3 Vormgeving bouwvlakken

Maatvoering is maatwerk

Conform de SVBP is aan alle aanwezige agrarische bedrijven een concreet bouwvlak toegekend. De
vorm en oppervlakte van bouwvlakken worden per bedrijf bepaald. Daarbij is, voor zover gegevens
beschikbaar zijn, met het volgende rekening gehouden:

e de actuele situatie in het veld, gebaseerd op inventarisatie, recente luchtfoto's en informatie van
belanghebbenden;

e de regeling in het vigerende bestemmingsplan + nadien doorlopen procedures;

* de mate van volwaardigheid van het betreffende bedrijf;

* bestaande eigendomsrechten;

* de aanwezige ruimte voor uitbreiding van gebouwen en terreinen;

* de gewenste ruimte voor uitbreiding van gebouwen en terreinen zoals aangegeven tijdens het
tafeltjesoverleg;

¢ de waarden van natuur, landschap en cultuurhistorie.

Voor alle bouwvlakken is in ieder geval het bouwvlak uit de vigerende bestemmingsplan
overgenomen waarbij de stippellijn, opgenomen voor de uitbreidingsrichting in het bestemmingsplan
voor Voorhout, is komen te vervallen. Indien de resultaten uit het tafeltjesoverleg aanleiding zijn om
het bouwvlak aan te passen, is dit waar mogelijk gedaan.

5.2.4 Bouwmogelijkheden algemeen

Alle bedrijfsbebouwing is binnen het bouwvlak geconcentreerd: bedrijfsgebouwen, bedrijfswoning,
schuurkassen, overkappingen, andere bouwwerken, geen gebouw zijnde, waaronder waterbassins,
kuilplaten, mestsilo's, mestplaten etc. Een uitzondering geldt voor kassen ter plaatse van de
aanduiding kas. Kassen ter plaatse van deze aanduiding zijn ook buiten het bouwvlak toegestaan.
Deze mogelijkheid is opgenomen vanwege bestaande rechten uit het vigerende bestemmingsplan.
Ondernemers dienen, ongeacht de aanwezige bouwmogelijkheden, te allen tijde zelf rekening te
houden met eisen ten aanzien van verkeer en parkeren, het milieu en de landschappelijke inrichting.
Zo is afwenteling van het parkeren naar de openbare ruimte niet toegestaan. Nieuw op te richten
bebouwing dient noodzakelijk en doelmatig te zijn voor de bedrijfsvoering van volwaardige
agrarische bedrijven.

Bestaande en legaal tot stand gekomen bebouwing buiten bouwvlakken zijn positief bestemd,
rekening houdend met de vigerende bouwmogelijkheden.

Overschrijding van het bouwvlak is niet mogelijk. Ondernemers hebben tijdens het tafeltjesoverleg
wensen ten aanzien van het bouwvlak aan kunnen geven. Indien mogelijk zijn deze wensen vertaald
in het bestemmingsplan. Dit betekent dat daar waar overschrijding gewenst en mogelijk is daar reeds
rekening mee is gehouden bij de vormgeving van de bouwvlakken.

Goot- en bouwhoogte bedrijfsgebouwen en kassen

Voor de goot- en bouwhoogte van bedrijfsgebouwen is een maat van respectievelijk 8 en 10 m
opgenomen. Voor teeltondersteunende kassen bij bollenteelt en gemengde teeltbedrijven en voor
kassen bij glastuinbouwbedrijven geldt een bouwhoogte van 7 m. Een bouwhoogte van 7 m voor
kassen en het niet opnemen van een goothoogte is een afwijking ten opzichte van de voorgestelde
regeling in de Kadernota. Deze afwijkende regeling is opgenomen om aan te sluiten bij de vigerende
mogelijkheden. In het bestemmingsplan is geen mogelijkheid opgenomen voor het vergoten van
deze maten.
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Bedrijfswoning

Het aantal bedrijfswoningen is gebaseerd op de mogelijkheden in de vigerende
bestemmingsplannen. Voor de regeling geldt dat het bestaande aantal is toegestaan. Het aantal
wordt dus niet specifiek op de verbeelding of in de regels weergegeven.

Omdat de aanwezigheid van een bedrijfswoning niet meer noodzakelijk is voor de bedrijfsvoering en
er voldoende woningen beschikbaar zijn in het buitengebied, biedt het bestemmingsplan, in
tegenstelling tot de Kadernota, geen mogelijkheden voor nieuwe bedrijfswoningen. Hierbij wordt
aangesloten bij de vigerende regeling waarbij geregeld is dat het bestaande aantal bedrijfswoningen
als maximaal toelaatbaar is toegestaan.

De inhoudsmaat van een bedrijfswoning bedraagt maximaal 750 m3. Per woning is maximaal 50 m2
aan vrijstaande bijgebouwen en overkappingen toegestaan. Het erf dat deel uitmaakt van de
bedrijfswoning heeft een oppervlakte van maximaal 1.000 m=2.

Voor de goot- en bouwhoogte van de bedrijfswoningen geldt een generieke maat van respectievelijk
6 en 10 m. Voor bijgebouwen geldt een generieke goothoogte van 3 m.

Plattelandswoning

Op 1 januari 2013 is de Wet plattelandswoning (Wpl) van kracht geworden. De regeling voor de
plattelandswoning maakt het mogelijk om een bewoning van een agrarische bedrijfswoning door
derden planologisch te legaliseren, zonder dat het betreffende agrarische bedrijf daardoor wordt
belemmerd in de bedrijfsvoering en ontwikkelingsmogelijkheden. Het gaat daarbij alleen om het
bedrijf waar de woning bij hoorde. Voor de toetsing van ontwikkelingen van andere inrichtingen blijft
een plattelandswoning een woning van derden. De plattelandswoning is, ten opzichte van het
bijbehorende bedrijf, niet beschermd tegen hinder van geur, geluid of luchtkwaliteit. De Wpl vult
daartoe de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) aan met een artikel 1.1a, waarin de
volgende criteria worden gehanteerd:

a. een bestaande of een voormalige agrarische bedrijfswoning;

b. die deel uitmaakt, of voorheen onderdeel uitmaakte van de betreffende landbouwinrichting;

c. waarvoor in het bestemmingsplan, de beheersverordening, het inpassingsplan of een
omgevingsvergunning voor afwijken, bewoning door derden is toegestaan.

Het gaat dus om situaties waarbij het agrarisch bedrijf blijft functioneren en de bedrijfswoning door
een derde wordt bewoond. De Wpl heeft geen betrekking op voormalige agrarische bedrijven of
ingeval van functieverandering. In deze gevallen is immers geen sprake meer van een agrarisch
bedrijf.

Voorwaarde voor toepassing van het regime van de plattelandswoning is dat wordt gemotiveerd dat
een aanvaardbaar woon- en leefklimaat is gewaarborgd. In dit bestemmingsplan wordt het gebruik
van een agrarische bedrijfswoning als plattelandswoning daarom mogelijk gemaakt door middel van
een wijzigingsbevoegdheid. Plattelandswoningen worden voorzien van de bestemming Wonen.

Naar aanleiding van informatie verkregen tijdens het tafeltjesoverleg en de inspraak& overlegfase,
zijn er een vijftal percelen die in aanmerking komen om als plattelandswoning bestemd te worden.
Het gaat om de volgende percelen:

e Jacoba van Beierenweg 93e/f;
e Jacoba van Beierenweg 142;
. Loosterweg 39c;

* 's Gravendamseweqg 40;

*  Oude Duinweg 5.

De milieusituatie in het buitengebied van de gemeente Teylingen (in het algemeen en op de
betreffende percelen in het bijzonder) is gunstig. In de directe omgeving van de percelen Jacoba van
Beierenweg 93e/f, 142, Loosterweg 39c, 's Gravendamseweg 40 en Oude Duinweg 5 zijn
verschillende agrarische en niet-agrarische bedrijven gevestigd. Het gaat om relatief lichte
bedrijfsactiviteiten (milieucategorie 2 en 3), waaronder opslag en hoveniersbedrijven. Ter plaatse
van de woningen is geen sprake zijn van onacceptabele geurbelastingen, geluidbelastingen, hoge
concentraties luchtverontreinigende stoffen of relevante gezondheidseffecten. Er kan dan ook
worden gesproken van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat ter plaatse van de
plattelandswoningen.
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5.2.5 Bouwmogelijkheden per productietak

Bollenteelbedrijven en gemengde teeltbedrijven

In lijn met het Pact van Teylingen en het daarop afgestemde Actualiseringskader, wordt de
basisbouwregeling voor bollenteeltbedrijven gehandhaafd: per hectare duurzaam in gebruik zijnde
teeltgrond mag bij recht 250 m2 aan bedrijfsgebouwen inclusief schuurkassen gerealiseerd worden
tot een maximum van 3.000 m2. Duurzaam in gebruik zijnde teeltgronden zijn gronden die in
eigendom zijn of voor een periode van ten minste 5 jaar gepacht of gehuurd worden en gelegen zijn
in 1 van de 6 de Greenportgemeenten. Overigens hoeven dit niet 5 jaar lang dezelfde gronden te zijn,
het gaat om het minimum areaal dat over een periode van 5 jaar gepacht of gehuurd wordt.

Gemengde teeltbedrijven combineren de teelt in open grond met de teelt onder glas. Hier is geen
sprake meer van ondersteunend glas, maar van een zelfstandige 'glaspoot’ die overigens veelal
direct verbonden is met de 'open grond poot'. Indien bedrijven meer dan 3.000 m2 aan glas hebben,
zijn ze voorzien van een functieaanduiding. Voor deze bedrijven geldt dat ze de bestaande
hoeveelheid glas mogen behouden.

Bedrijven die over meer dan 12 ha duurzaam in gebruik zijnde teeltgrond beschikken en gelegen zijn
in Bollenzone 2 en Bollenzone 3, kunnen via afwijking de oppervlakte van bedrijfsgebouwen
vergroten. Deze bedrijven kunnen per extra hectare teeltgrond de opperviakte van hun
bedrijfsgebouwen vergroten met 125 m2 tot een maximum van 6.000 m=2. Belangrijke voorwaarde
zijn onder andere:

* de noodzaak (agrarisch, bouwtechnisch, milieutechnisch);

* de aanwezige waarden van natuur, landschap en cultuurhistorie op de locatie en in het gebied
waarin de locatie gelegen is, dienen beschermd en niet onevenredig aangetast te worden;

* de mogelijkheden om te blijven voorzien in eisen ten aanzien van verkeer en parkeren, het milieu
en de landschappelijke inrichting.

Ook deze afwijking geldt niet voor gronden zoals aangegeven door middel van de gebiedsaanduiding
‘ondersteunend glas uitgesloten’.

In Bollenzone 1 geldt het 'nee, tenzij'-principe. Bedrijven in deze zone die over meer dan 12 ha
duurzaam in gebruik zijnde teeltgrond beschikken, kunnen in uitzonderingsgevallen (dus niet via
afwijking) ook de oppervlakte van hun bedrijfsgebouwen uitbreiden. Indien meer bedrijfsbebouwing
noodzakelijk is, dient dit via een afzonderlijke procedure geregeld te worden waarbij het ISG als
belangrijk toetsingskader dient.

Bollenteeltbedrijven maken gebruik van ondersteunend glas (kassen) en teeltondersteunende
voorzieningen. Tot ondersteunend glas worden gerekend:

e glazen en plastic kassen, met een goothoogte hoger dan 1,5 m, waaronder begrepen
tunnelkassen, rolkassen, gaaskassen, regenkappen.

Tot teeltondersteunende voorzieningen worden gerekend:

e (tijdelijke) kweektunnels, lager dan 1,5 m;
¢ afdekfolies;
¢ windschermen tot 2 m.

Teeltondersteunende voorzieningen zijn binnen het bouwvlak zonder beperkingen toelaatbaar.
Buiten bouwvlakken gelden ten aanzien van teeltondersteunende voorzieningen de volgende regels:

e in Bollenzone 1, 2, 3 en Waardevolle Graslanden, gelden in de periode 1 januari tot en met 31
maart geen beperking voor de locatie van tijdelijke kweektunnels (in Bollenzone 1 en
Waardevolle Graslanden zijn tijdelijke kweektunnels volgens de Kadernota uitgesloten. Op basis
van bestaande rechten wordt hierop een uitzondering gemaakt);

¢ rolkassen zijn toegestaan mits de basis van de rolkas binnen het bouwvlak is gelegen. (In de
praktijk betekent dit dat het begin van de rails binnen het bouwvlak moet liggen en dat 1 maal de
opperviakte van de kas op deze rails binnen het bouwvlak moet passen. De kas hoeft niet binnen
het bouwvlak gesitueerd te zijn).
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Grondgebonden veehouderijbedrijven

Alle bedrijfsgebouwen en bijbehorende voorzieningen dienen binnen het bouwvlak te worden
opgericht. Er gelden geen maximale oppervlaktematen. Vanzelfsprekend wordt bij de beoordeling
van bouwaanvragen wel beoordeeld of de nieuw op te richten bebouwing noodzakelijk is voor een
duurzame voortzetting van de bedrijfsvoering.

Tot ondersteunende voorzieningen bij veehouderijbedrijven worden gerekend:

e kuilvoerplaten;

* mestplaten en mestzakken;

* silo's.

Ondersteunende voorzieningen worden opgericht binnen het bouwvlak. Het realiseren van
ondersteunende voorzieningen buiten het bouwvlak is met het oog op het behoud van de waardevolle
openheid ongewenst.

Ten aanzien van het scheuren van grasland ten behoeve van de teelt van ruwvoeder gelden er in de
Provinciale Verordening Ruimte geen beperkingen. Dit betekent dat op ten hoogste 20% van de
oppervilakte van de bij het bedrijf in gebruik zijnde graslanden voor ruwvoederteelt gebruikt mag
worden. Omdat het beleid van de regio gericht is op het behoud van de waardevolle graslanden, is dit
niet bij recht toegestaan. Het scheuren van grasland ten behoeve van de teelt van ruwvoeder is onder
voorwaarden mogelijk. Daarbij wordt aan de volgende voorwaarden getoetst:

* het oppervlak; maximaal 20% van de oppervlakte van de bij het bedrijf in gebruik zijnde
graslanden mag gebruikt worden voor de teelt van ruwvoeder;

¢ de agrarische noodzaak;

* de bescherming van aanwezige waarden van natuur (flora en fauna) en landschap (openheid,
kavelstructuur, etc.);

* de gevolgen voor het watersysteem.

Glastuinbouwbedrijven

In het plangebied komen enkele solitaire glastuinbouwbedrijven voor. Deze bedrijven worden
voorzien van een glastuinbouwbestemming.

Alle bedrijfsgebouwen, waaronder begrepen kassen, dienen binnen het bouwvlak te worden
gerealiseerd. Glastuinbouwbedrijven die in de vigerende bestemmingsplannen als zodanig zijn
bestemd, hebben ook in dit bestemmmingsplan een glastuinbouwbestemming gekregen.

Voor de bouwregels van deze bedrijven wordt aangesloten bij de vigerende regeling. In dit kader
wordt voor de glastuinbouwbedrijven, zoals opgenomen in de voormalige bestemmingsplan
Landelijke Gebied Voorhout, ook een uitbreidingsmogelijkheid opgenomen om via afwijking 2 ha aan
kassen te realiseren. Voor glastuinbouwbedrijven in Bollenzone 2 en 3 is een wijzigingsbevoegdheid
opgenomen om toepassing te kunnen geven aan de glas voor glas-regeling zoals opgenomen in de
Provinciale Verordening Ruimte.

Tot ondersteunende voorzieningen worden gerekend:

* waterbassins;

e silo's;

* warmtekrachtinstallaties.

Ondersteunende voorzieningen zijn uitsluitend binnen het bouwvlak toegestaan. Bestaande
voorzieningen gelegen buiten het bouwvlak worden voorzien van een functieaanduiding.

Nieuwe glastuinbouwbedrijven wordt uitsluitend toegestaan op bestaande bouwvlakken gelegen in
de zone glastuinbouwconcentratiegebied. Hiervoor wordt in de regels een wijzigingsbevoegdheid
opgenomen.
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5.2.6 Vergroting bouwvlakken

Door middel van een wijzigingsbevoegdheid worden in Bollenzone 2 en Bollenzone 3 mogelijkheden
geboden bouwvlakken te vergroten. Voor de maatvoering en de richting van de vergroting dient te
allen tijde rekening gehouden te worden met de volgende voorwaarden:

e de aanwezige kenmerkende openheid en zichtlijnen en er dient sprake te blijven van een
compact bouwblok;

* de noodzaak (agrarisch, bouwtechnisch, milieutechnisch);

e de aanwezige waarden van natuur, landschap en cultuurhistorie op de locatie en in het gebied
waarin de locatie gelegen is;

* de mogelijkheden om te blijven voorzien in eisen ten aanzien van verkeer en parkeren, het milieu
en de landschappelijke inrichting.

In Bollenzone 1, de zone Waardevolle Graslanden en de zone Natuur geldt het 'nee, tenzij'-principe.
Dit betekent dat in deze zone bouwvlakken niet via een wijzigingsbevoegdheid kunnen worden
vergroot. Indien een groter bouwvlak noodzakelijk is, dient dit via een afzonderlijke procedure
geregeld te worden waarbij het ISG en de provinciale Structuurvisie als belangrijk toetsingskader
dienen. Een uitzondering hierop wordt gemaakt voor grondgebonden veehouderijbedrijven in het
veenweidegebied. De graslanden in het veenweidegebied zijn aangeduid als Waardevolle
Graslanden, maar vallen niet onder het Greenportbeleid zoals opgenomen in de ISG. Door middel van
een wetgevingszone wijzigingsgebied wordt een wijzigingsbevoegdheid voor het vergroten van
bouwvlakken opgenomen.

5.2.7 Nieuwvestiging, splitsing en verplaatsing

De dynamiek van de agrarische sector brengt met zich mee dat bestaande bedrijven omschakelen
naar een andere vorm van agrarische bedrijfsvoering, een andere vestigingslocatie zoeken of
bouwvlakken willen samenvoegen. Ook kan sprake zijn van nieuwvestiging, wanneer bestaande
bedrijven 'gedwongen’ verplaatst worden vanuit het stedelijke gebied naar het buitengebied. Van
nieuwvestiging is sprake als een nieuw bestemmingsvlak/bouwvlak wordt toegekend. Van
bedrijfssplitsing is sprake als vanuit een bestaand bedrijf een nieuw bedrijf ontstaat dat behoefte
heeft aan een eigen locatie. Feitelijk is hier dan sprake van nieuwvestiging.

Aan nieuwvestiging als gevolg van bedrijfssplitsing wordt geen medewerking verleend omdat dit leidt
tot een verdere en niet gewenste verstening en verglazing.

Omschak