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1 1  I n l e i d i n g  

De initiatiefnemer, Alma Vastgoed, heeft het verzoek ingediend om de gelden-

de bestemming te wijzigen van het perceel aan de Zilkerbinnenweg 78b, De 

Zilk. 

 

Op een deel van dit perceel ligt de nu geldende bestemming Agrarisch aanver-

wante doeleinden, met de aanduiding ‘zonder woning’. In het ontwerpbe-

stemmingsplan van 17 november 2015 is dit vlak aangeduid als Bedrijf - 

Handels- en exportbedrijf met een bouwvlak en een maximale bebouwingsom-

vang van 1.052 m². Inhoudelijk komen deze bestemmingen grotendeels over-

een.  

 

Het handels- en exportbedrijf is beëindigd en het pand is overgenomen door 

Alma Vastgoed. Deze exploiteert het pand als een bedrijfsverzamelgebouw. Op 

dit moment is er vooral sprake van de functie van opslag, kantoorwerkzaamhe-

den en een paar kleinschalige werkplaatsen/werkateliers. Deze activiteiten 

passen niet in de geldende bestemming. Alma Vastgoed heeft daarom in haar 

zienswijze tegen het ontwerp van het bestemmingsplan Buitengebied 2015 

verzocht de bestemming te wijzingen  

 

Het doel van deze ruimtelijke onderbouwing is te onderzoeken wat een derge-

lijke bestemming voor een invloed heeft op de leefomgeving. Als blijkt dat de 

voorgestelde nieuwe bestemming geen nadelige effecten met zich meebrengt, 

kan de bedrijfsbestemming in het bestemmingsplan Buitengebied 2015 worden 

opgenomen.  

 

T o e t s i n g s ka d er  

De beoogde ruimtelijke ontwikkeling wordt getoetst aan: 

– de beleidskaders (rijks-, provinciaal- en gemeentelijk beleid); 

– milieuaspecten; 

– waarden zoals natuur, archeologie en cultuurhistorie; 

– ruimtelijke en functionele aspecten; 

– de economische uitvoerbaarheid van het project. 
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2 2  P l a n b e s c h r i j v i n g  

2 . 1   

P l a n g e b i e d  

De Zilkerbinnenweg 78b ligt in de gemeente Noordwijkerhout, ten zuiden van 

het dorp De Zilk. Dit dorp kent ongeveer 2.300 inwoners. Op de onderstaande 

afbeelding is de locatie van het besluitgebied weergegeven met een rood ka-

der.  

 

Historisch gezien is de bollenteelt de voornaamste economische activiteit in 

deze streek. In het bijzonder de teelt van hyacinten. Ook nu nog maakt de 

regio onderdeel uit van het door de provincie Zuid-Holland aangeduide gebied-

sprofiel Duin- en Bollenstreek.  

 

 
L i g g i n g  b e d r i j f s g e b o u w  
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B e d r i j f s g e b o u w  e n  d i r e c t e  o m g e v i n g  

 

Het huidige plangebied betreft het kadastrale perceel NWK04, sectie A, num-

mer 3320. Op de bovenstaande luchtfoto is het vlak met rood omkaderd. Circa 

950 m² is bebouwd. 

 

In het verleden (juli 2006) heeft de gemeente, in het kader van het project 

Behoud en Herbestemming Bollenschuren, Museum de Zwarte tulp verzocht om 

advies in hoeverre de schuur waardevol is om in aanmerking te komen voor de 

Regionale Collectie Bollenschuren.  In het advies is aangegeven dat de bollen-

schuur teveel ingebouwd is en daarom voor deze status niet in aanmerking 

komt. Tevens vermeldt het advies dat de schuur niet meer geschikt is om te 

dienen voor de doeleinden waarvoor het thans bestemd is, namelijk handel- en 

export. In het advies kwam tevens naar voren dat de gemeente geen toestem-

ming heeft gegeven voor een herbestemming tot ‘Wonen’.   

 

G e l d en d e  b es t e m m i n g  

Het gebouw heeft volgens het geldende plan (bestemmingsplan Buitengebied 

Noordwijkerhout eerste herziening) de bestemming Agrarisch aanverwante 

Doeleinden (AD), in de vorm van een ‘agrarisch handels- en exportgebouw 

zonder woning’, met als afkorting ‘Adhe6’. Daarbij geldt een maximum goot-

hoogte van 6 m.  

 

Het gebouw grenst aan een woonbestemming, waarbij naar huidig gebruik 

twee woningen worden bewoond (Zilkerbinnenweg 76 en 78). Op de luchtfoto 

zijn deze woonfuncties te onderscheiden direct ten noordwesten van het be-

drijfsgebouw. 
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K a a r t u i t s n e d e  B e s t e m m i n g s p l a n  B u i t e n g e b i e d  N o o r d w i j k e r h o u t ,  

e e r s t e  h e r z i e n i n g  

 

O n t w er pb e s t em m i n g s p l an  

In het ontwerpbestemmingsplan Buitengebied Noordwijkerhout van 17 novem-

ber 2015 heeft de gemeente de bestemming Bedrijf - Handels- en exportbe-

drijf (B-HE) toegewezen aan dit vlak. Ook is er een dubbelbestemming 

Archeologie - 1 en een aanduiding ‘bedrijfswoning uitgesloten’. Daarnaast is er 

sprake van een bouwvlak met een maatvoering van maximaal 1.052 m² bebou-

wing. Het gebouw valt binnen een hydrologische beschermingszone.  

 

 
O n t w e r p b e s t e m m i n g s p l a n  b u i t e n g e b i e d  N o o r d w i j k e r h o u t  
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2 . 2   

H u i d i g e  s i t u a t i e  e n  g e b r u i k   

Historisch gezien heeft dit pand een ondersteunende functie gehad ten behoe-

ve van de bollenteelt. Een deel van het gebouw is nog steeds terug te herken-

nen als voormalige opslagplaats van bloembollen.  

 

In de huidige situatie is er geen sprake meer van een functie ter ondersteuning 

van de agrarische sector. Al in paragraaf 2.1 is geschreven dat in 2006 in een 

advies aan de gemeente inzake het project ‘Behoud en Herbestemming Bollen-

schuren’ is gesteld dat het pand niet meer dienst kan doen als handels- en 

exportgebouw. Het pand is niet meer geschikt te maken om aan de huidige 

eisen voor deze functie te kunnen voldoen. Het pand - de oude bollenschuur 

met witte zijgevel (zie bijlage 1 voor foto’s) en de daarbij horende bruine 

loodsen - worden met name gebruikt voor opslag en kleinschalige werkzaam-

heden. Een overzicht van de gebruikers is in de onderstaande tabel weergege-

ven, met daaronder een verbeelding waarin is weergegeven waar welke units 

zich bevinden in het gebouw.  

Naast de functie van opslag wordt een aantal ruimtes gebruikt door onder 

meer een taxidermist, gitaarbouwer en een zelfstandige aannemer (timmer-

werkplaats). Het huidige gebruik wijkt af van de subbestemming ‘handel- en 

exportgebouw’. 

 

 
O v e r z i c h t  v a n  h u u r d e r s / g e b r u i k e r s  
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L o c a t i e s  u n i t s  i n  h e t  g e b o u w  ( m e t  d e  k l o k  m e e :  b e g a n e  g r o n d ,  e e r -

s t e  e n  t w e e d e  v e r d i e p i n g )  
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3 3  B e l e i d  

3 . 1   

R i j k s b e l e i d  

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) geeft een totaalbeeld van het 

ruimtelijk en mobiliteitsbeleid op Rijksniveau en is de kapstok voor bestaand 

en nieuw rijksbeleid met ruimtelijke consequenties. Daarbij hebben provincies 

en gemeenten meer bevoegdheden gekregen, omdat zij geacht worden beter 

op de hoogte te zijn van de situatie op lokale en regionale schaal. De beoogde 

bestemmingsplanwijziging voor de Zilkerbinnenweg 78b raakt geen rijksbelan-

gen. 

3 . 2   

P r o v i n c i a a l  b e l e i d  

S t ruc tuu r v i s i e  en  -  vero rden i ng  

In de provinciale Verordening Ruimte (maart 2014), staat onder paragraaf 2.2, 

artikel 2.2.1, lid 1, hoe de Provincie Zuid-Holland omgaat met ruimtelijke 

ontwikkelingen en ruimtelijke kwaliteit: 

 

‘Lid 1 Ruimtelijke kwaliteit bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen.  

Een bestemmingsplan kan voorzien in een nieuwe ruimtelijke ontwikkeling, 

onder de volgende voorwaarden ten aanzien van ruimtelijke kwaliteit:  

a. de ruimtelijke ontwikkeling past binnen de aard en schaal van het gebied en 

voldoet aan de richtpunten van de kwaliteitskaart (inpassen)’ 

 

Omdat er met de beoogde bestemmingswijziging voor het plangebied geen 

sprake is van uitbreiding (of sloop) van bestaande bebouwing, is lid 1a van 

toepassing. Uit het bestemmingsplan kan worden geconstateerd dat het plan-

gebied zich bevindt in een Hydrologische Beschermingszone, aangewezen door 

de Provincie Zuid-Holland. In lid 2 van hetzelfde bovengenoemde artikel gel-

den echter alleen beperkingen voor plannen die vallen onder lid 1b of -c (na-

melijk aanpassing of transformatie van het gebied). Daarom kan worden 

geconcludeerd dat het provinciaal beleid een bestemmingswijziging naar een 

bedrijfsverzamelgebouw niet in de weg staat.  

 

L a d d e r  d uu r za m e  v e r s t e d e l i j k i n g  

Sinds 1 oktober 2012 kent het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) de zogenaam-

de Ladder voor duurzame verstedelijking. De in artikel 3.1.6 lid 2 Bro opgeno-

men ladder heeft als doel om zorgvuldig ruimtegebruik te stimuleren en 

overprogrammering op regionaal niveau te voorkomen. Met ingang van 1 okto-
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ber 2012 dient de toelichting van een bestemmingsplan inzicht te geven dat 

voldaan wordt aan: 

- behoefte: voorziet de voorgenomen stedelijke ontwikkeling in een actuele 

regionale behoefte waarin nog niet elders in de regio is voorzien? Het kan 

zowel om een kwantitatieve als een kwalitatieve behoefte gaan; 

- binnen- of buitenstedelijk: indien er sprake is van een actuele regionale 

behoefte, dan moet worden beoordeeld of deze in bestaand stedelijk ge-

bied van de betreffende regio kan worden gerealiseerd, eventueel door 

benutting van beschikbare gronden, herontwikkeling of transformatie van 

bestaande locaties; 

- bereikbaarheid met meerdere modaliteiten: indien gekozen moet worden 

voor een locatie buiten het stedelijke gebied, dan gaat de voorkeur uit 

naar een plek die (in de toekomst) bereikbaar is via verschillende ver-

voerswijzen. 

 

De ladder voor duurzame verstedelijking is opgenomen in de Verordening 

Ruimte 2014 van de provincie Zuid-Holland. Uit de toelichting van de provincie 

op de toepassing van de ladder kan worden geconcludeerd dat er voor dit initi-

atief geen noodzaak bestaat de ladder te doorlopen. De ladder geldt alleen in 

het geval het een nieuwe stedelijke functie betreft. Dat is het geval bij een 

(geringe) toename van bouwmogelijkheden of van nieuwbouw en een functie-

wijziging na sloop.  

 

In dit initiatief is slechts sprake van het geven van een andere gebruiksmoge-

lijkheid aan bestaande gebouwen. Er wordt geen bebouwing gesloopt. Evenmin 

wordt er nieuwe bebouwing toegevoegd. De omgevingsvergunning verleent 

initiatiefnemer toestemming om functiewijziging binnen het bestaande gebouw 

aan de Zilkerbinnenweg 78b te realiseren. Deze ontwikkeling past bij de ambi-

tie van provincie Zuid Holland voor een aantrekkelijk vestigingsklimaat.  

3 . 3   

G e m e e n t e l i j k  b e l e i d  

In de regels voor het ontwerpbestemmingsplan buitengebied Noordwijkerhout 

gaat artikel tien over de bestemming Bedrijf- Handels- en exportgebouw. De 

hier genoemde bestemmingsomschrijving in lid 1 zegt dat gronden met deze 

aanduiding zijn bestemd voor agrarische handels- en exportbedrijven, waaron-

der eventueel ook de teelt van bollen als neventak. Deze bestemming strookt 

niet met het huidige gebruik, namelijk die van opslag en kleine werkplaatsen.  

 

Ook wordt in dit artikel onder lid 4g als specifieke gebruiksregel genoemd dat 

er per bouwvlak ten hoogste één bedrijf is toegestaan. De huidige situatie is 

dat er met negen verschillende huurders meerdere bedrijven zijn gevestigd in 

het gebouw. 
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4 4  P l a n o l o g i s c h e  e n  

m i l i e u t e c h n i s c h e  

u i t v o e r b a a r h e i d  

De uitvoerbaarheid van een ruimtelijke ontwikkeling moet ingevolge de Wet 

ruimtelijke ordening (Wro) aangetoond worden. Hieronder valt de onderzoek-

verplichting naar verschillende ruimtelijke aspecten zoals geluid, bodem en 

veiligheid. In dit hoofdstuk wordt hiervan verslag gedaan.  

4 . 1   

G e l u i d h i n d e r  

De Wet geluidhinder is niet van toepassing, omdat er geen sprake is van nieu-

we bebouwing. Er hoeft dan ook geen onderzoek ten behoeve van geluidhinder 

te worden uitgevoerd.  

4 . 2   

V e r k e e r  

De oppervlakte van het gebouw verandert niet. Wat betreft verkeersgeneratie 

en parkeerplaatsen zijn de nieuwe functies vergelijkbaar met de oude functie. 

Daarom wordt er eerder minder verkeer verwacht dan een toename.  

4 . 3   

E c o l o g i e  

Met het initiatief zijn geen negatieve gevolgen te verwachten voor de leefom-

geving of planten en dieren. Er hoeft geen nader onderzoek naar effecten op 

natuurwaarden te worden uitgevoerd.  

4 . 4   

A r c h e o l o g i e  e n  c u l t u u r h i s t o r i e  

Zoals in hoofdstuk 2 genoemd is er sprake van een dubbelbestemming Archeo-

logie 1. Omdat er geen wijziging zal plaatsvinden ten opzichte van de huidige 

bebouwing, is er echter geen aanleiding tot het uitvoeren van een archeolo-

gisch onderzoek. Om diezelfde reden hoeft er ook geen onderzoek naar cul-

tuurhistorische waarden te worden gedaan. 
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4 . 5   

B o d e m  

Er zal geen bodemonderzoek uitgevoerd hoeven te worden, aangezien er geen 

sprake is van een aanpassing van de huidige bebouwing.  

4 . 6   

W a t e r h u i s h o u d i n g  

Op grond van het Besluit Ruimtelijke Ordening moet in de toelichting van ruim-

telijke plannen een waterparagraaf worden opgenomen. Voor de voorliggende 

ontwikkeling is daarom een digitale watertoets (www.dewatertoets.nl) worden 

uitgevoerd. Op basis van de toets blijkt dat het plan geen waterbelangen 

raakt. 

 

P langeb i ed  

In het onderhavige geval is sprake van functieverandering binnen een bestaand 

gebouw. Dit heeft geen gevolgen voor het thema water. 

 

4 . 7   

B e d r i j v e n  e n  m i l i e u z o n e r i n g  

Onder milieuzonering wordt verstaan het zorgen voor een voldoende ruimtelij-

ke scheiding tussen milieubelastende functies (zoals bedrijven) en milieuge-

voelige functies (zoals woningen). Hierbij wordt gebruikgemaakt van de 

brochure Bedrijven en milieuzonering, opgesteld door de VNG. 

 

Er zijn twee omgevingstypen te kenmerken: rustige woonwijk en gemengd 

gebied. De richtafstanden die de VNG-publicatie geeft gaat uit van een type 

rustige woonwijk of vergelijkbaar omgevingstype (rustig buitengebied, natuur-

gebied et cetera). In het gebied waar het gebouw zich bevindt is er sprake van 

functiemenging van wonen en kleinschalige en meer grootschalige bedrijvig-

heid. Enkele meters vanaf de gevel van het bedrijfsgebouw aan de Zilkerbin-

nenweg 78b zijn twee woningen gelegen, met een woonbestemming. Zie ook 

de foto’s in bijlage 1 en de overzichtskaarten die eerder zijn genoemd. Gelet 

op het karakter van dit gebied, is het te motiveren dat er sprake is van ge-

mengd gebied.  

 

Binnen het gebouw (zie overzicht tabel en kaart in hoofdstuk 2) is er sprake 

van een timmerwerkplaats. Voor deze functie geldt minimaal categorie 2 van 

de Staat van Bedrijfsactiviteiten uitgaande van een aannemersbedrijf met 

werkplaats met een bedrijfsoppervlakte van minder dan 1.000 m². Ook zou er 

gekozen kunnen worden voor een timmerwerkfabriek met categorie 3.1. De 

grootste richtlijnafstanden zijn hiervoor respectievelijk 30 en 50 m. Met het 
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omgevingstype gemengd gebied, mogen de richtafstanden met één stap wor-

den verlaagd. Dat zou uitkomen op respectievelijk 10 en 30 m als grootste 

afstand tot milieugevoelige functies. Deze afstand blijft echter te hoog ten 

opzichte van de nabijgelegen woningen.  

4 . 8   

L u c h t k w a l i t e i t   

Het thema luchtkwaliteit komt terug in de Wet Milieubeheer. Daarin wordt 

onder andere een onderscheid gemaakt tussen ‘kleine’ en ‘grote’ projecten. 

Kleine projecten dragen ‘niet in betekenende mate’ (NIBM) bij aan verslechte-

ring van de luchtkwaliteit. 

 

In de algemene maatregel van bestuur ‘niet in betekenende mate bijdragen’ 

staat wat dit begrip inhoudt. Onder kleine projecten worden bijvoorbeeld nog 

woonwijken verstaan met een aantal van 1.500 woningen.  

 

In deze situatie is er sprake van de NIBM-norm, ook omdat er niets verandert 

aan de fysieke inrichting van het perceel of het gebouw. Er hoeft derhalve 

geen nader onderzoek naar luchtkwaliteit te worden uitgevoerd.  

4 . 9   

E x t e r n e  v e i l i g h e i d  

Omdat er sprake blijft van de bestemming Bedrijf en er geen gevoelige func-

ties zijn of mogelijk worden gemaakt, is er geen aanleiding onderzoek te doen 

naar het aspect ‘externe veiligheid’.  

4 . 1 0   

K a b e l s  e n  l e i d i n g e n  

Omdat er geen wijziging zal plaatsvinden in de huidige bebouwing, is er geen 

aanleiding tot onderzoek naar de aanwezigheid van kabels en leidingen en 

eventuele effecten in relatie tot dit onderwerp.  

4 . 1 1   

C o n c l u s i e  

De meeste onderzoeksaspecten die zijn benoemd geven geen belemmering 

voor de voorgenomen bestemmingswijziging. Enig aandachtspunt is de situatie 

wat betreft het thema bedrijven en milieuzonering. De directe omgeving, 

waaronder de woningen gelegen aan hetzelfde perceel, beperken het type 

bedrijven dat zich kan vestigen in dit gebouw. Dit betreft in dit geval de tim-

merwerkplaats die zich momenteel in het gebouw bevindt. Deze ligt op een te 
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kleine afstand van de dichtstbijzijnde woning. De afstand van de bestem-

mingsgrens van deze bedrijfsactiviteit tot aan de dichtstbijzijnde locatie van 

de gevel van de woning bedraagt namelijk minder dan de benodigde 10 m.  

Het perceel kan om deze reden enkel een bestemming krijgen voor bedrijfsac-

tiviteiten die zo weinig milieubelastend zijn voor hun omgeving dat deze aan-

pandig aan de woning kunnen worden uitgevoerd. In de buitenlucht tussen het 

bedrijfsgebouw en de dichtstbijzijnde woning worden geen bedrijfsactiviteiten 

uitgeoefend. Gelet op deze omstandigheden is de afstand tussen de bestem-

mingsgrens van de bedrijfsbestemming en de gevel van de naastgelegen wo-

ning aanvaardbaar. Evenmin wordt de bedrijvigheid belemmerd en is er een 

goed woon- en leefklimaat voor de woning gegarandeerd. 

Onverkort dient de huidige functie van timmerwerkplaats/aannemersbedrijf  

beëindigd te worden. 
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5 5  R e g e l i n g  i n  h e t  

b e s t e m m i n g s p l a n  

In het ontwerpbestemmingsplan buitengebied Noordwijkerhout zijn alle niet-

agrarische bedrijven in het plangebied voorzien van een maatbestemming. Elk 

bedrijf is voorzien van een afzonderlijke aanduiding. De toegestane bedrijfsac-

tiviteiten per bedrijf zijn gekoppeld aan deze aanduiding. Daarbij is ook de 

toegestane milieubelasting per bedrijfsactiviteit weergegeven. Voor elke be-

drijfsactiviteit is aangegeven tot welke milieucategorie uit de Staat van be-

drijfsactiviteiten de activiteit behoort.  

Ook de bouwmogelijkheden zijn per bedrijf weergeven. Door middel van de 

aanduiding ‘maximum bebouwd oppervlak (m²)’ is de toegestane oppervlakte 

bedrijfsgebouwen per perceel verbeeld. Ook is door middel van de aanduiding 

‘maximum goothoogte (m), maximum bouwhoogte (m)’ per perceel de toege-

stane goot- en bouwhoogte weergegeven. 

 

Een voorstel voor de wijziging in het bestemmingsplan is dat de hoofdbestem-

ming Bedrijf onveranderd blijft maar de aanduiding ‘handel- en exportbedrijf’ 

wordt gewijzigd naar die van: ‘specifieke vorm van bedrijf - bedrijfsverzamel-

gebouw: bedrijven t/m categorie 2 van de Staat van Bedrijfsactiviteiten’. De 

bestaande maatvoeringen, dubbelbestemmingen en het bouwvlak met de spe-

cifieke aanduiding zonder bedrijfswoning, blijven ongewijzigd.  
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6 6  E c o n o m i s c h e  e n  

m a a t s c h a p p e l i j k e  

u i t v o e r b a a r h e i d  

De voorgenomen onderbouwing betreft een particulier initiatief. De gemeente 

sluit waarschijnlijk een planschadeovereenkomst met de initiatiefnemer.  

 

Naar aanleiding van de zienswijze op het ontwerpbestemmingsplan buitenge-

bied Noordwijkerhout wordt de wijziging bij vaststelling van het bestemmings-

plan opgenomen. Tegen deze wijziging kunnen belanghebbenden na 

vaststelling beroep instellen bij de Raad van State. 

 

 

 

 

 

 



 

 

B i j l a g e n  

1. Foto’s plangebied 

2. Bouwtekening Hoofdgebouw (oude bollenschuur) 

3. De Watertoets 



 

 

 

B i j l a g e  1 .  Fo to ’ s  p l an g e b i e d   

 

 

 

 

  



 

 

 

 



 

 

 

B i j l a g e  2 .  B o u w t e k en i n g  Ho o f d g eb o u w  ( o u d e  b o l l en s c h u u r )  

 

 

 

 

 



 

 

Bijlage 2. De Watertoets 

 

 

 

 



 

  
 

C o l o f o n 
 

O p d r a c h t g e v e r  

Alma Vastgoed 

 

C o n t a c t p e r s o o n  

de heer B. Augustinus 

 

 

R a p p o r t  

BügelHajema Adviseurs 

de heer drs. J.W. Bomhof 

 

P r o j e c t n u m m e r  

856.13.50.00.00 

 

 

BügelHajema Adviseurs bv 

Bureau voor Ruimtelijke 

Ordening en Milieu BNSP 

Utrechtseweg 7 

Postbus 2153 

3800 CD Amersfoort 

T 033 465 65 45 

F 033 461 14 11 

E amersfoort@bugelhajema.nl 

W www.bugelhajema.nl 

 

Vestigingen te Assen, 

Leeuwarden en Amersfoort 

 

 




