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|Onderdeel :

Ruimtelijke onder bouwing nieuwbouw bedrijfsruimte
Amstelkade

3652 MD Woerdense Verlaat

1. Inleiding:

De aanvrager Pieter Ligchaam bestratingen b.vi keefvergunningsaanvraag ingediend voor de
realisatie van een stalling/opslagruimte voor bgualrijf gecombineerd met 2 verhuurbare
bedrijfsruimte/opslagruimte.

De aangevraagde bebouwing voldoet niet aan heigewdgerende bestemmingsplan. Voor de
afwijkingen van de bestemmingsplanregels is destelijke onderbouwing.

In de navolgende paragrafen worden de ruimteliggeeaten beschreven.

2. Omschrijving Project:

Langs de Amstelkade is een zone bedoeld voor indtestein. In deze zone is onlangs het eerste
industriegebouw gerealiseerd op Amstelkade 6 vaoblrg. Dit reeds gerealiseerde en vergunde
bedrijfsgebouw is voor de aanvraag van P. Ligchaswoorbeeld genomen. Afwijkingen op de
bestemmingsplanregels zijn gelijk aan Amstelkade 6.

L ocatie Amstelkade:




3. Vigerend bestemmingsplan

Bestemmingsplan Noorden,Woerdense Verlaat

en Vrouwenakker van de Gemeente Nieuwkoop vastdexte30-05-2013.

Het bestemmingsplan betreft een samenvoeging vaaadal bestemmingsplannen met een
verouderde systematiek. Het heeft een conservédwmaditer, de bestaande kwaliteiten en functies
zijn bewaard gebleven.

Op het bedrijventerrein in Woerdense Verlaat, @éageerder ligt van de omliggende
woningen dan de bedrijven in de kernen, is eentedgedrijfscategorie mogelijk, maximaal
categorie 3.2 van de Lijst van Bedrijven.

Op de verbeelding wordt met aanduidingen aangegee#te categorieén van bedrijvigheid
waar op het terrein mogen worden gerealiseerdoBgestane categorieén in een dusdanige
zonering (door het aanhouden van de risicoafstargt@nd van de bedrijvenlijst) zijn zo
opgenomen dat er in verband met de nabij gelegemngen een goed woon- en leefklimaat
gegarandeerd kan worden.

Binnen de bestemming bedrijventerrein kunnen ookd@n worden gerealiseerd met een
maximum van 50% van het bedrijfsvloeroppervlak, eert maximum van 2.000°rper

bedrijf.

Om te voorkomen dat de bedrijvenlijst al te staatgeerken, is in de regels een afwijking van
het bestemmingsplan opgenomen voor bedrijven ast@ogere categorieén dan die direct
zijn toegelaten. Voorwaarde is dat de bedrijvenmidieu-uitstraling betreft zijn gelijk te
stellen met de direct toegelaten bedrijven.

Verbedding:

De bouwlocatie heeft de bestemming art 5. Bedripeain, zone-2 en vrijwaringzone
molenbiotoop, dubbelbestemming Artikel 22 Waardecheologie — 2.
Bouwhoogte max. 7m. Maximaal bebouwingpercentagé.70



Bestemmingsplanregels waar bij een strijdigheid met het bestemmingsplan aanwezig is:

5.2.1. art 5. Bedrijventerrein

c. de maximum bouwhoogte bedraagt ter plaatse van de bouwaanduiding 'maximale bouwhoogte (m)' niet meer dan
is weergegeven op de verbeelding; = 7m

5.2.3. specifieke bouwaanduiding - zone 2

b. de voorgevels van het hoofdvolume dienen in een rooilijn op 9 m afstand van de voorste erfgrens gesitueerd te
worden;

c. inde zone tussen 3 m en 9 m van de voorste erfgrens zijn representatieve voorbouwen toegestaan met een
maximale breedte van 2/3 van de gevel van het hoofdvolume;

i. de afstand van de bebouwing tot de zijdelingse perceelsgrens dient minimaal 5 m te bedragen;

De bestemming valt in de het gebied Artikel 22 \daar Archeologie — 2. Nadere uitleg wordt
gegeven in paragraaf 7 Archeologie.

De bouwlocatie valt in vrijwaringszone molenbioto@e beoogde hoogte van de bebouwing
overschrijdt de maximale toelaatbare hoogte, vagbnformule uit artikel 27.2.1, niet.

4. Toekomstig beleid:

In de structuurvisie Nieuwkoop 2040 wordt een stya gebruikt voor zoneringen. Het doel is een
groter contrast te maken tussen stad en land,rd&tkastieke identiteit van de ruimte te
versterken en verrommeling tegen te gaan.

De kern Woerdense Verlaat valt in de zone Nieuwkd®passengebied. Voor bedrijven is de
omschrijving dat het accent ligt op bedrijven dasgen bij het groene en recreatieve karakter. Er
wordt waar mogelijk gestreefd naar hoogwaardigeijetiterreinen met kernwoorden: duurzaam,
arbeidsintensief, innovatief, verkeersextensiamtelijke kwaliteit. Grootschalige
bedrijventerreinen en milieuhinderlijke bedrijveaisgen niet bij het karakter van Nieuwkoop.

Kleinschalige bedrijvigheid is gewenst waarbij dkdle ondernemingen de voorkeur genieten. De
aanvrager zijn bedrijf is nu gevestigd op de Noerdsrpsweg 12b dit bevindt zich in het dorpslint
van de Noordse Dorp. Hier is het bestaande bediijtler gewenst dan op een bedrijfsterrein. De
situatie op de Noordse Dorpsweg zal expleciet vterba.

Verplaatsing naar het bedrijfsterrein aan de Arkat## is gewenst.

De aanvraag betreft kleinschalige bedrijf- en apslante.

5. Afwijking van het bestemmingsplan:
De afwijking van het bouwplan betreft:

De bouwhoogte is hoger dan het bestemmingsplareaéinyolgens bestemmingsplan is de
bouwhoogte max. 7m. Aangevraagde bouwhoogte = 7,64m

Afstand tot de zijdelingse perceelsgrens volgessapemingsplan minimaal 5m. Aangevraagde
afstand tot de perceelsgrens aan de linkerzijd@n8&h aan de rechterzijde tot tegen de erfgrens.

Volgende het bestemmingsplan moet de voorgeveheahoofdvolume op 9m vanaf de voorste
erfgrens staan. De zone tussen 3 en 9m vanaf dsteafgrens voor representatieve
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voorgebouwen over maximaal breedte van 2/3 vahd@fdvolume. De aangevraagde
bedrijfsruimte bestaat uit €én volume. De beddjfsite in de zone tussen 3 en 9m is even breed
als het hoofdvolume en staat op 5m van de voorgjeses.

Bestaande bebouwing Amstelkade 6 en de daarnéraﬂﬁaagde nieuwbouw.

6. Ruimtelijke onderbouwing

De strook bedrijventerrein is bestemd voor bedygfsouwen. In de regels van het
bestemmingsplan is omschreven waaraan nieuwbouw téieoldoen.

De bestaande bedrijfsruimte op Amstelkade 6 is geldot tegen de erfgrens van het perceel van
de aanvrager.

Door het gebouw net als Amstekade 6 aan de reghtetnt tegen de erfgrens te bouwen is de
tussenruimte tussen de bedrijfsgebouwen niet yguend in 2 smalle stroken aan weerzijde van
de nieuwbouw maar juist breder en doorzichteligggmaakt door één bredere ruimte tussen de 2
gebouwen. De minimale afstand tussen gebouwen @inerié zijn. Hieraan wordt voldaan.

De voorzijde van de aangevraagde nieuwbouw stadep@lfde lijn als de gebouwde
bedrijfsruimte op Amstelkade 6. Door op dezelfgie e bouwen zal de situering van de
bedrijfsgebouwen rustig blijven. Bij verspringeriskbouwing in de voorgevellijn zal een
rommeliger straatbeeld ontstaan.

Door de hoogte gelijk te maken met de bestaandejiseaimte Amstelkade 6 zal er ook in de
hoogte een rustiger beeld ontstaan t.0.v. in hoagtgpringende bebouwing.

De uitstalling van de nieuwbouw in één volume geeft een rustiger beeld dan een opdeling in
verschillende volumes of karakter van bebouwingd@moorzijde. Dit komt tevens voort uit de
bestemming van de nieuwbouw die zich niet leent waguwbouw in twee gebouwdelen. Er is
slechts zeer kleinschalig een kantoortje aanwerdgibedrijf- opslagruimte. De bestemming van
kantoor- of showroomruimte aan de voorzijde is deebedoeling bij dit bouwplan. Om dan toch
verschillende volumes of karakters van te makendaavoorzijde, met de bestemming
opslagruimte, zal het juist storend of verwarresen.



Het bouwen in een eenduidig volume komt eveneeascen met de functie van het gebouw en
komt tevens overeen met de opzet van de bestaaboewing op Amstelkade 6.

Parkeren.
De bestemming van de drie bedrijfsruimten is vaorathter en achterste bedrijfsruimte
opslagruimte en voor de voorste aan de linkerzijdastriefunctie.

Parkeernorm:
Industriefunctie parkeernorm 2,65 p.p. /100m2
Opslagruimte parkeernorm 0,85 p.p. /100m2

Parkeervoorzieningen:

Bedrijfsruimte A industriefunctie 2,65 p.p. * 2637 p.p.
Bedrijfsruimte B opslagruimte 0,85 p.p. * 270 3 P.p.
Bedrijfsruimte C opslagruimte 0,85 p.p. * 408 5 B,p.
Totaal 13 parkeerplaatsen benodigd

Totaal aanwezig 14 parkeerplaatsen

De parkeervoorzieningen zijn voldoende.

7. Milieuaspecten

Bodem

In opdracht van Mourik Groot-Ammers BV heeft Lex@ohBV een verkennend bodemonderzoek
uitgevoerdter plaatse van de Amstelkade (ong) terdémse Verlaat.

Het onderzoek is uitgevoerd volgens NEN5725/NENBY&EN5744. De hypothese dat het
oorspronkelijke maaiveld onder de categorie 1-tesipg in het noord-oosten verontreinigd kan zijn
met voornamelijk lood, is aanvaard. Er is een nealigdverontreiniging aangetroffen ter hoogte
van het oude maaiveld.

De hypothese dat de categorie 1-grond licht veeamtyd kan zijn, is aanvaard. De stoffen PAK,
lood en kwik zijn licht verhoogd.

De hypothese dat de toplaag (aanvulzand) niet W&iaigd is, is eveneens aanvaard.

De aangetroffen bodemkwaliteit is geen belemmerow het gebruik van het terrein in de functie
landbouw/natuur, wonen en industrie. Indien bipokkeling grond vrijkomt, dient rekening
gehouden te worden met de kwaliteit van de toegemasegorie 1-grond vanaf circa 0,5 meter
diepte. Deze grond is generiek binnen het behdeiesdjgan Omgevingsdienst West Holland
toepasbaar in de functie- en kwaliteitsklasse Waremmdustrie. Buiten dit beheersgebied en in
grootschalige bodemtoepassingen is een partijkguoigens protocol 1001 en AP04 noodzakelijk.

Archeologie

Het plan voor de nieuwbouw ligt in een gebied ddtet bestemmingsplan is aangegeven met de
dubbelbestemming waarde-Archeologie -2.

De met Waarde-Archeologie-2 aangewezen grondemmeyphe bestemd voor behoud en de
bescherming van archeologische waarden.

In dit gebied is het criterium voor dat voor wer&a@heden dieper dan 50 cm en over een (totale)
oppervlakte groter dan 2.500 m? een omgevingsveiggrvereist is.

Het bouwplan heeft een opperviakte van 1000m? en loet gehele midden van het gebouw moet
de bodem worden opgehoogd om de viloer te kunneemd&le verstoring is daardoor aanzienlijk
kleiner dan vanuit archeologisch oogpunt noodzgkelordt geacht.



Melding toevalsvondst:

In geval archeologische resten worden aangetralifamt dit op grond van artikel 53 van de
Monumentenwet onmiddellijk te worden gemeld aamiit@ster van OC&W. De vondst dient
gedurende 6 maanden, te rekenen vanaf de datuateviaelding, ter beschikking te worden
gesteld of gehouden voor wetenschappelijk onder2deér het melden van vondsten kan
gebruik worden gemaakt van het E-formulier Vonddting dat de Rijksdienst voor Cultureel
Erfgoed heeft ontwikkeld, of via het Archis meldpgarchismeldpunt@cultureelerfgoed.nl).

Besluit milieueffectrapportage (m.er.)

In het Besluit milieueffectrapportage is bepaaltiedan milieueffectbeoordeling uitgevoerd
moet worden als een project belangrijke nadelig®igen voor het milieu heeft. Het gaat dan
om een project dat genoemd is in de bijlage ondearhet Besluit m.e.r. In dit geval wordt
het plan wel genoemd in deze bijlage (categori8:de aanleg, wijziging of uitbereiding van
een industrieterrein). Dit betekent dat het bevagghg er zich van moet vergewissen of een
m.e.r. beoordeling of plan M.E.R. nodig kan zijrarege de grootte, aard en ligging van het
plan zijn wij van mening dat een m.e.r. beoordebhglan M.E.R. dit niet nodig is. Belangrijke
nadelige gevolgen voor het milieu als gevolg vanpthen zijn niet te verwachten.

Bedrijven en milieuzonering

De aanvrager heeft een bestratingsbedrijf. Op basigle VNG publicatie Bedrijven en
milieuzonering 2009 betreft dit een aannemersiedtij de aangeleverde gegevens leiden wij af
dat er sprake is van een bruto vlioeroppervlaktemwisnaler dan 1000 m2. Dit betekent dat het
bedrijf moet worden ingedeeld in milieucategorie 2.

Het vigerende bestemmingsplan laat op deze looaiemaal milieucategorie 3.2. toe.

Het aspect bedrijven en milieuzonering vormt geeleftamering voor de realisatie van dit

plan.

Wet milieubeheer

Het betreft hier bedrijfsruimte waarop de Wet mibeheer (Wm) van toepassing is.

Op basis van de beschikbare gegevens concludeyeatwioor de wijziging/oprichting van

deze inrichting moet een melding op grond van taiviteitenbesluit worden gedaan.

De melding is ingevuld op de site ‘aimonline.nl’ avkij de uitkomst is dat het een type A inrichting
betreft. De bedrijven zijn niet vergunningsplichtiten melding is ingediend.

Geluid.
Het bedrijventerrein in Woerdense Verlaat, datgeerder ligt van de omliggende woningen, is
een hogere bedrijfscategorie mogelijk, maximaagatie 3.2 van de Lijst van Bedrijven.

De geluidsoverlast is door middel van de bedrifisgarie al vastgesteld. Met de milieuhandhaving
voor bedrijven zal de geluidshinder kunnen wordenagmdhaafd.

Het aangevraagde bouwplan betreft opslagruimtegenidige bedrijfsruimte. Deze bedrijven
vallen binnen een lagere bedrijfscategorie dan maal is toegestaan. De verwachte
geluidsbelasting met de aangevraagde bestemmiikilis



Luchtkwaliteit

Op de locatie is, conform het vigerende bestemmpiagsvigerende bestemmingsplan
Noorden, Woerdense Verlaat en Vrouwenakker (vastlge$1l december 2014), de vestiging
van bedrijvigheid (tot maximaal milieucategorie)3@. Het aspect

luchtkwaliteit was, ook ter plaatse van dit indieterrein, geen belemmering voor de
vaststelling van het huidige bestemmingsplan. Rigorealisatie van dit bouwplan zal hier geen
verandering in worden gebracht. Dit betekent daakpect luchtkwaliteit geen belemmering
vormt voor dit plan.

Externeveiligheid.

De aangevraagde bedrijfsruimte is onderdeel vabduijventerrein Woerdense Verlaat.

De externe veiligheid is door middel van de beskcgitegorie al vastgesteld in het bestemmingsplan
(maximaal milieucategorie 3.1).

Het aangevraagde bouwplan betreft opslagruimtegenidige bedrijfsruimte. Deze bedrijven

vallen binnen een lagere bedrijfscategorie dan maal is toegestaan. Dit betekent dat de externe
veiligheid geen belemmering vormt voor de realesatin dit plan

Natuur bescher mingswet.

De aangevraagde bedrijfsruimte is onderdeel vabduhijventerrein Woerdense Verlaat en dit
gebied grenst aan het Natura 2000 gebied NieuwkoBlassen & de Haeck. Dat ligt zeer gevoelig
voor de emissie van bijvoorbeeld ammoniak doordaijbeeld vee.

De bedrijfsruimte zoals aangevraagd heeft geetooityan schadelijke stoffen. Daardoor is het niet
benodigd om een ontheffing aan te vragen op deurfaschermingswet.

Water .

De aangevraagde bedrijfsruimte is onderdeel vabduhijventerrein Woerdense Verlaat. Er is in de
directe nabijheid van het perceel geen waterbesiegnaanwezig. De aangegeven afstanden tot de
bestemming water zijn voor dit perceel niet varptssing. De opperviakte van aangevraagde
bebouwing bedraagt 1000m2. Hemelwater van het dakniddel van gescheiden systeem aan te
sluiten en af te voeren naar het hwa regenwateeysvan het bedrijventerrein.

Het dak en het hemelwaterafvoersysteem uit te waeraiet uitlogende materialen.

Verkeer

De aangevraagde bedrijfsruimte komt geheel op diyeein te staan. Tussen het perceel en de
rijpaan van de Amstelkade is een berm van 5,24mweaqg. De voorzijde van het gebouw staat op
10,24 vanaf de rijbaan. Er is voldoende overzightét de op- en afritten van het perceel. Parkeren
wordt voorzien op eigen terrein. De op en afrit i@hterrein wordt voorzien van een
klinkerbestrating waardoor een duidelijk ondersdhgimet de geasfalteerde rijpaan van de
Amstelkade.

Floraen Fauna

De aangevraagde bedrijfsruimte komt te staan opedrbraakliggend industrieterrein. Het terrein
is niet gelegen in het Natura 2000 gebied. Er édeeplanting aanwezig. De bodem is bij het
ontwikkelen van het bedrijventerrein opgehoogd naeid.

Doordat er geen bebouwing en geen beplanting aagveeis een flora en fauna onderzoek niet
benodigd.



8. Belemmeringen:

Kabelsen leidingen.

In de strook tussen de kavel en de weg liggen Helkan leidingen. Voor het starten van de
werkzaamheden zal een Click melding worden gedaande aanwezigheid van kabels en
leidingen.

Privaatrecht:

De nieuwbouw wordt op eigen terrein gebouwd. Demégr van Amstelkade 6 is geinformeerd
over de bouwplannen. Het terrein aan de rechtersijdat te koop als perceel grond met de
bestemming bedrijventerrein. Eigenaar en verkoenhet terrein is Van Mourik. Ze zijn op de
hoogte van de bouwplannen en hebben hiertegenbgzevaren.

9. Motivatievrijstelling en conclusie

De onderdelen zoals in deze ruimtelijke onderbogwijn beschreven vormen geen belemmering
voor het afwijken van de bestemmingsplanregels ¢mda
» De afwijking van de bebouwingsregels zijn voorlmhuwplan dezelfde aanpassingen en
afwijkingen t.0.v. het bestemmingsplan zoals dézerund en gebouwd zijn op
Amstelkade 6.
* De toetsing op de aspecten bodem, archeologiadgekterne veiligheid, natuur, water,
verkeer en uitvoerbaarheid zijn alle positief.
* Het gebruik van het terrein is niet anders dan eoaflvijking aan het bestemmingsplan.
* De grond is eigendom van de aanvrager. Uitvoesregonomisch haalbaar.
* Er hoeft geen beroep gedaan te worden op algemigltielen om het plan te realiseren.

Er zijn geen belemmering geconstateerd om de asm@gie omgevingsvergunning voor de
realisatie van deze bedrijfsruimte te kunnen resgis.

10. Economische uitvoerbaarheid.

De kosten voor de realisatie van het bouwplan kownoen rekening van de aanvrager.
Waardevermindering van de belendende percelen w@tverwacht. Voordat de vrijstelling wordt
verleend is de aanvrager bereid om een planschademkomst te sluiten met de gemeente om de
financiéle risico’s voor de gemeente Nieuwkoopeisluiten.



