
Gemeente Albrandswaard

bestemmingsplan ‘‘Portland’’

ontwerp

23-03-2012



 



Gemeente Albrandswaard

bestemmingsplan ‘‘Portland’’

ontwerp

werknummer: 103.014.00 
datum: 23-03-2012 
bestand: J:\103.014.00\CAD\c. ontwerp

KuiperCompagnons BV
Ruimtelijke Ordening, Stedenbouw, Architectuur, Landschap
Rotterdam

Inhoud:

- toelichting
- regels
- geometrische plaatsbepaling 
  en een analoge verbeelding hiervan



 



Procedureoverzicht 
 
 
 Datum (en eventuele opmerkingen) 

  
Voorontwerp  
- concept 1 27-10-2009 
- concept 2 06-04-2010 
- concept 3 14-12-2010 
- concept 4 23-12-2010 
- concept 5 14-03-2011 
- concept 6 07-04-2011 
- definitief 03-05-2011 
- inspraak 13-05-2011 – 09-06-2011 
- overleg 13-05-2011 – 09-06-2011 
  
Ontwerp  
- concept 1 2 maart 2012 
- definitief 23 maart 2012 
- ter inzage  
  
Vaststelling  
  
 





Toelichting



 



Inhoudsopgave van de toelichting 
 
 

Deel A Inleiding 

 

1   Inleiding  1 

1.1  Aanleiding en doel van het plan 1 
1.2  Ligging en begrenzing plangebied 1 
1.3  Vigerende bestemmingsplannen 2 
1.4   Leeswijzer 2 
 

Deel B Planbeschrijving 

 

2  Planbeschrijving 5 
2.1   Bestaande situatie 5 
2.2   Beheer 7 
2.3   Ontwikkelingen 8 
2.4   Juridische aspecten 11 
 

Deel C Verantwoording 

 

3   Ruimtelijke Ordening 19 
3.1   Kader  19 
3.2   Onderzoek 25 
3.3  Conclusies 25 
 

4   Volkshuisvesting 27 

4.1   Kader  27 
4.2   Onderzoek 28 
4.3   Conclusie 28 
 

5   Mobiliteit  31 
5.1   Kader  31 
5.2   Onderzoek 32 
5.3   Conclusie 37 
 

6   Natuur en landschap 39 
6.1   Kader  39 
6.2   Onderzoek 42 
6.3   Conclusie 43 
 

7   Water  45 

7.1   Kader  45 
7.2   Onderzoek 48 
7.3   Conclusie 49 
 





8   Archeologie en cultuurhistorie 51 
8.1   Archeologie 51 
8.2   Cultuurhistorie 54 
 

9   Milieu  57 
9.1  Algemeen 57 
9.2  Bodemkwaliteit 57 
9.3   Akoestische aspecten 58 
9.4   Luchtkwaliteit 59 
9.5   Milieuzonering 63 
9.6   Externe veiligheid 63 
9.7  Overige belemmeringen 70 
9.8  Duurzaamheid 71 
 

Deel D Uitvoerbaarheid en procedure 

 

10   Uitvoerbaarheid 73 
10.1   Economische uitvoerbaarheid 73 
10.2   Maatschappelijke uitvoerbaarheid 73 
10.3   Handhavingaspecten 74 
 

11   Inspraak en overleg 75 
11.1   Inspraak 75 
11.2   Overleg 75 
11.3   Vervolgprocedure 75 
 
Bijlagen 

Bijlage 1: KuiperCompagnons, Verkeersaantrekkende werking wijzigingsgebied 1, d.d. 29 
februari 2012 

Bijlage 2:  N.V. Nederlandse Gasunie, Risicoberekening Gastransportleidingen A-517-KR-107 

t/m A-559-KR-007 t/m 014, d.d. 9 juli 2008 
Bijlage 3:  Nota van Inspraak en Overleg, d.d. februari 2012 
 
Separate bijlagen 
Beeldkwaliteitplan voor bedrijventerrein Portland-Noord 



 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Deel A  Inleiding 



 
Ligging en globale begrenzing bestemmingsplan ‘’Portland’’ 



1 

bestemmingsplan ‘’Portland’’ 
ontwerp 

1  Inleiding 
 
 

1.1 Aanleiding en doel van het plan 
 
Aanleiding 

Portland bestaat uit een gefaseerde ontwikkeling die in 1996 is gestart. Vanwege de 
verschillende faseringen bestaat Portland ook uit verschillende bestemmingsplanregelingen. De 
ontwikkelingen zijn bijna allemaal gerealiseerd waardoor de behoefte aan een goede 
beheerregeling bestaat. Deze beheerregeling maakt het mogelijk om 10 jaar vooruit te kijken. 
Aanvullend op deze beheerregeling worden in het plan ook een aantal ontwikkelingen 
meegenomen. 
 
Doel 
Met het opstellen van het bestemmingsplan worden de volgende doeleinden nagestreefd: 
 Actualiseren (de onderstaande plannen worden herzien), met ingang van 1 januari 2010 

dienen op grond van de nieuwe Wet op de ruimtelijke ordening Wro alle plannen ouder dan 
10 jaar verplicht te worden herzien en er dient een eenheid in bestemmingsregelingen 
gemaakt te worden; 

 Voorzien in de behoefte aan kleine uitbreidingen en bouwplannen en als gevolg hiervan 
het terugdringen van de administratieve lasten;  

 Beheer van (de bestaande situatie) woon-, bedrijven-, natuur- en recreatiegebieden; 
 Signaleren knelpunten bij ruimtelijke ontwikkelingen:  het bestemmingsplan zal mede 

gebruikt worden om ruimtelijke belemmeringen op het gebied van archeologie, milieu, 
geluid, ecologie en water in kaart te brengen;  

 Gewenste ontwikkelingen in het plangebied voorzien van een actueel juridisch kader; 
 Afstemming met andere beleidsterreinen zoals welzijn, verkeer en groen. 
 

1.2 Ligging en begrenzing plangebied 
Het bestemmingsplan heeft betrekking op het woongebied Portland, het recreatiegebied 
Koedoodzone en het bedrijventerrein aan de noordzijde van Portland. De plangrens wordt 
gevormd door de plangrenzen met de PKB Landschapspark / bestemmingsplan Buytenland, de 
rijksweg A15 en de gemeentegrens met Barendrecht. 
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1.3 Vigerende bestemmingsplannen 
Het nieuwe bestemmingsplan vervangt de volgende vigerende bestemmingsplannen:  
 

 Naam  Vaststelling raad Goedkeuring GS 
1. Buitengebied 1983 12 december 

1983 
10 juli 1984 

2. Portland I 28 juni 1999 8 februari 2000 
3 Uitwerkingsplan Portland I Paarlemoer en 

Onyx 
19 juni 2001 14 september 2001 

4 Koedoodzone 11 maart 2002 22 oktober 2002 
5 Portland centrum 11 maart 2002 2 juli 2002 
6 Portland I herziening Bakkerparksweg e.o. 

1e wijziging 
22 september 
2002 

29 maart 2003 

7 Rhoonse Baan 18 december 
2003 

6 juli 2004 

8 Uitwerkingsplan Lintbebouwing Koedood 3 augustus 2004 26 oktober 2004 
9 Portland I uitwerkingsplan Bakkersdijk Zuid 30 november 

2004 
15 maart 2005 

10 Uitwerkings- en wijzigingsplan 
Koedoodzone 

1 maart 2005 24 mei 2005 

11 Bedrijventerrein Portland Noord 22 februari 2010 PM 
 

1.4  Leeswijzer 

Deze toelichting bestaat uit vier delen. Dit deel, deel A, bevat een aantal algemene 
planaspecten. Hierna volgt deel B. Daarin vindt de planbeschrijving plaats en wordt tevens een 
toelichting gegeven op de bestemmingsmethodiek. Deel C vormt feitelijk de achterliggende 
onderbouwing voor de keuzes die in deel B worden gemaakt ten aanzien van, onder andere, 
ruimtelijke ordening, volkshuisvesting, mobiliteit, natuur en landschap, water, archeologie en 
cultuurhistorie en milieu. In deel D, ten slotte, wordt de economische en maatschappelijke 
uitvoerbaarheid van het plan aangetoond en wordt ook ingegaan op het overleg- en 
inspraaktraject.  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Deel B  Planbeschrijving 
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 Gerealiseerd (paragraaf 2.1) Nog in ontwikkeling (paragraaf 2.4) 
1. Parels  
2. Diamant  
3. Kwarts  
4. Amber  
5. Paarlemoer  
6. Onyx  
7. De Hoven  
8. Portlandse Hoek ‘’Centrum’’ Sportschool 
9.  Portlandse Hoek ‘’Zilver en Goud’’ 
10. Portlandse Hoek ‘’Hoek’’  
11. Wijkpark Portland Bakkersparkweg e.o. 
12.  Verbreding A15 
13.  Afschermingsgebied 
14.  Groene verbinding Rhoon – Rotterdam 
15.  Bedrijventerrein Portland Noord 
16.  Project Binnenland – Klimaatbuffer + 

recreatie 
17. Koedoodzone Horecavoorziening 
18. Rhoonse Baan  
 Gerealiseerd (buiten plangebied) Nog in ontwikkeling (buiten plangebied) 
19.  Buytenland, nieuw recreatiegebied 
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2 Planbeschrijving 
 
 

2.1  Bestaande situatie 
 
Het plangebied is te onderscheiden in een aantal deelgebieden die hieronder nader zijn 
uitgewerkt: 
 

1. Parels 

Parels is het meest zuidoostelijk gelegen eiland in het plangebied. Het grenst aan de Korte 
Koedoodsedijk en is ontsloten via de Parelsnoer naar de Portlandse Baan. Het eiland is 
ontsloten in het zuiden met het naastgelegen eiland ‘Diamant’. Er is een diversiteit aan 
bebouwing aanwezig, namelijk: 2-onder-1-kap gekoppeld met garages (twee lagen met kap), 
maisonnettes (drie lagen), appartementen (zeven lagen met een kap), rijtjeswoningen (twee 
lagen met kap) en vrijstaande woningen twee lagen met kap). De 2-onder-1-kap woningen zijn 
voorzien van bergingen in de voortuin. Milieuvriendelijke en energiebesparende maatregelen 
krijgen extra aandacht. 
 
2. Diamant 
Diamant is het eiland gelegen tussen ‘Parels’ en ‘Kwarts’. In het zuiden aan beide kanten is het 
eiland met deze eiland verbonden door middel van een ontsluitingsweg. In het noorden is het 
eiland ontsloten via de Facet naar de Portlandse Baan. Aanwezige bebouwing is ook op dit 
eiland divers, namelijk: maisonnette (twee lagen met kap en drie lagen), rijtjeswoningen (twee 
lagen met kap en één laag met kap), 2-onder-1-kap (twee lagen met kap) en appartementen 
(vier tot zes lagen). 
 
3.  Kwarts 

Eiland ‘Kwarts’ is gelegen tussen de eilanden ‘Diamant’ en ‘Amber’. Naar beide eilanden loopt 
op het zuiden van het eiland een ontsluiting. Om op de Portlandse Baan te komen wordt het 
eiland ontsloten via de Kwartslaan. Aanwezige bebouwing is ook op dit eiland divers, namelijk: 
appartementen (vier lagen met kap), rijtjeswoningen (één en twee lagen met kap), vrijstaande 
woningen (twee lagen met kap) en 2-onder-1-kap gekoppeld met garages (twee lagen met kap). 
Bij de rijtjeswoningen zijn gevelverspringingen aanwezig. Bij de appartementen zijn vier lagen 
aanwezig met in het midden een kap die als vijfde laag dient. Bij sommige rijtjeswoningen zijn 
aan de achterzijde één laag met een kap toegevoegd. De unieke gevelstructuur met "pilaren" 
komt terug in alle type woningen. Sommige rijwoningen beschikken over een dakkapel aan de 
achterzijde. Deze dakkapellen gelden op het eiland als maatstaf voor eventueel toekomstige 
dakkapellen. 
 
4. Amber 
Ook dit eiland is via het zuiden verbonden met twee naastgelegen eilanden. Dit zijn de eilanden 
‘Kwarts’ en ‘Paarlemoer’. De ontsluiting naar de Portlandse Baan loopt via de Amberhof. 
Aanwezige bebouwing is: rijtjeswoningen (twee lagen met kap), appartementen (vier en tien 
lagen), vrijstaande woningen (twee lagen met kap), 2-onder-1-kap (twee lagen met kap). De 
appartementen met vier lagen beschikken over een halfverdiepte parkeergarage. Hierdoor zijn 
het viereneenhalve laag in plaats van vier lagen. Enkele 2-onder-1-kappers en rijtjeswoningen 
beschikken over een dakkapel aan de achterzijde. Ook hier geldt dat deze dakkapellen de 
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maatstaf zijn voor eventueel toekomstige dakkapellen. Centraal op het eiland is een centraal 
plein met speelmogelijkheden voor kinderen aanwezig.  
 

5.  Paarlemoer 
Paarlemoer heeft aan afwijkende vorm als eiland. In plaats van vierkant is dit eiland ovaal. 
Eilanden ‘Onyx’ en ‘Amber’ zijn de naastgelegen woongebieden die via het zuidelijke gedeelte 
van het eiland te bereiken zijn. Via de Reesteijn is het eiland ontsloten met de Portlandse Baan. 
De bebouwing die aanwezig is, zijn: appartementen (twee, drie en acht lagen), 2-onder-1-kap 
(twee lagen met kap en drie lagen) en rijtjeswoningen (twee lagen met kap en twee tot drie 
lagen). Enkele rijtjeswoningen beschikken over een dakopbouw op de drie laag. Op enkele 
hoekwoningen van de rijtjeswoningen zijn dakkapellen aanwezig. De appartementen en 
rijtjeswoningen zijn met elkaar verbonden, waarbij de appartementen drie lagen zijn en de 
rijtjeswoningen twee lagen. Centraal gelegen op het eiland is een parkje met 
appartementencomplex aangelegd. 
 
6. Onyx 
Het meest westelijk gelegen eiland in Portland. Dit laatste eiland is verbonden met ’De Hoven’ 
in het westen en het eiland ‘Paarlemoer’ in het oosten. De Portlandse Baan is bereikbaar via de 
Onyxlaan. Op dit eiland is een grote veelzijdigheid aan bebouwing, namelijk: vijf verschillende 
typologieën appartementen (drie lagen, drie lagen met kap en vier, zes en zeven lagen), 
rijtjeswoningen (drie lagen en twee of drie lagen met kap), vrijstaande woningen (twee lagen 
met kap) en 2-onder-1-kap (twee lagen met kap). Bij de vrijstaande woningen zijn er ook 
woningen aanwezig waarbij een vrijstaande garage aanwezig is. Bij één type appartement (drie 
lagen met kap) kan op privéterrein geparkeerd worden en bij een ander type  (vier lagen) staat 
het appartement op privéterrein. 
 
7.  De Hoven 

‘De Hoven’ is een langgerekt woongebied ten westen van ‘Onyx’. Het gebied wordt gescheiden 
door de Portlandse Baan. Vanuit het zuiden is deze weg te bereiken via de Biezenlaan en 
vanuit het noorden via de Saffierlaan. In dit woongebied is veelal dezelfde typologie bebouwing 
aanwezig, namelijk: rijtjeswoningen (twee lagen, twee tot drie lagen en drie lagen) en 2-onder-1-
kap (vier lagen en twee lagen met kap). 
 
8. Portlandse Hoek – ‘’Centrum’’ 
Het ‘Centrum’ bestaan naast woningbouw ook uit winkels en horeca. Dit is voornamelijk te 
vinden in de ‘Hof van Portland’. Het Centrum ligt ten westen van de ‘Hoven’. Ten oosten van het 
‘Centrum’ is woningbouw aanwezig en is ‘Buitenhof’ genaamd. Woningen die in deelgebied 
‘Centrum’ aanwezig zijn: rijtjeswoningen (twee lagen met kap en drie lagen), appartementen in 
het ‘Hof van Portland’ (drie en vijf lagen), rijtjeswoningen (één en twee lagen met kap), 2-onder-
1-kap woningen (twee lagen met kap), vrijstaande woningen (twee lagen met kap), een 
zorggebouw (twee lagen), een schoolgebouw (twee lagen) en een indoor sportvoorziening 
(twee lagen).  
In het ‘Hof van Portland’ zijn een kapper, een supermarkt, een gemakswinkel, een 
bloemenzaak, een bakker, een drogisterij, een snackbar, een bank, een bibliotheek en een 
wijkcentrum aanwezig. De rijtjeswoningen zijn onder te verdelen in platte, hellende en 
lessenaardaken. Ze bestaan allen uit een begane grond en twee verdiepingen. Ook zijn 
zorgwoningen aanwezig in het centrum. In totaal zijn 750 parkeerplaatsen gerealiseerd. 
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10. Portlandse Hoek – ‘’Hoek’’ 
‘Portlandse Hoek’ is deels gerealiseerd. Deelgebied ‘Hoek’ is daar een gebied van. In het 
noorden sluit het deelgebied aan op ‘Bedrijventerrein Portland’. Het zuiden grenst aan ’De 
Hoven’. De Mangaan en de Saffierlaan zijn de verbindingen tussen het woongebied en de 
Portlandse Baan. De woningen die in het deelgebied gerealiseerd zijn: rijtjeswoningen (dire 
lagen en twee lagen met  kap), 2-onder-1-kap woningen (twee lagen met kap en vier lagen) en 
appartementen (vier, vijf, zeven en negen lagen). 
 
11. Wijkpark Portland / Bakkersparkweg e.o. 

Dit plangebied ligt ten oosten van het ‘Centrum’ en ten noorden van de eilanden ‘Paarlemoer’ 
en ‘Onyx’. De ontsluiting loopt via de Bakkersparkweg die aansluit op de Portlandse Baan. Het 
wijkpark is gerealiseerd. Er zijn enkele vrijstaande woningen (twee lagen met kap) gerealiseerd 
aan de Bakkersparkweg. Tevens is een cateringbedrijf aanwezig een kantoor. Overige 
toekomstige ontwikkelingen komen in paragraaf 2.4 aan bod.  
 
17.  Koedoodzone 
De Koedoodzone is een 150 hectare groot recreatie- en natuurgebied dat in aansluiting het 
woongebied Portland is aangelegd. He gebied heeft een belangrijke functie voor de wijk en 
vormt tevens een groene overgang naar het te ontwikkelen recreatiegebied Buytenland richting 
de Oude Maas. 
De circa vijf hectare waterberging in de Koedoodzone zal bij extreme neerslaghoeveelheden 
het water opvangen. En door het aanleggen van fietspaden langs de oost- rand van de 
Koedoodzone zal de ontsluiting van het gebied en de verbinding met Portland recreatief 
verbeteren. Het bestaande lasbedrijf is aangeduid en op deze wijze rechtstreeks mogelijk 
gemaakt. 
 
18. Rhoonse Baan 

In 2007 is de Rhoonse Baan definitief vrijgegeven voor verkeer. Het is een belangrijke weg voor 
Carnisselande/ Portland. Naast de Kilweg, vormt de Rhoonse Baan namelijk de tweede 
ontsluitingsweg voor de wijk. Via Rhoon en de Groene Kruisweg sluit hij aan op de snelweg 
A15. Tevens zorgt de weg voor een korte en rechtstreekse verbinding met het dorp Rhoon, voor 
zowel auto’s als fietsers.  
 

2.2  Beheer 
 
Functionele aspecten 

In het plangebied is de woonfunctie uitgangspunt. Bestaande niet-woonfuncties mogen worden 
gehandhaafd en zijn voornamelijk specifiek bestemd. Voor beroepen en bedrijven aan huis 
wordt de gebruikelijke regeling binnen de gemeente gevolgd. Dit houdt in dat burgemeesters en 
wethouders een afwijking kunnen verlenen voor de bouw van een praktijkruimten bij woningen 
voor vrije (aan huis gebonden) beroepen mits de woonfunctie overwegend gehandhaafd blijft. 
 
Ruimtelijke aspecten 
Voor het gehele woongebied staat het handhaven van de woonbebouwing en de 
hoofdbebouwingstructuur centraal. Hiervoor is als regel de vigerende bestemmingsregeling als 
uitgangspunt genomen. In de regel betekent dit twee lagen met een kap. 
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Dit geldt eveneens voor de bestaande niet-woonfuncties, zoals bedrijven, detailhandel en 
horeca. In onderhavig bestemmingsplan zijn de functies voorzien van een passende 
bestemming met aanvulling en in de vorm van aanduidingen. 
Voor de bebouwingsmogelijkheden is zoveel mogelijk uitgegaan van de mogelijkheden die de 
vigerende bestemmingsplannen al boden, aangevuld met inventarisatiegegevens. Daarnaast is 
het plan zo opgezet dat waar mogelijk, ruimte geboden is voor uitbreiding van de woning en/of 
niet-woonfuncties. Randvoorwaarde is dat de hinder voor de omgeving niet mag toenemen. 
 

2.3  Ontwikkelingen 

 
8. Portlandse Hoek – ‘’Centrum’’ 
Bij de scholenlocatie in het centrum bevinden zich een aantal ontwikkelingsmogelijkheden. Ter 
plaatse van De Beurs 41-43 wordt de mogelijkheid geboden de lokalen richting de Binnengracht 
uit te breiden. Ook wordt hier ruimte geboden voor een sportveld. Een laatste 
ontwikkelingsmogelijkheid betreft de uitbreiding van de bestaande gymzaal aan De Beurs 33 en 
Langstraat 2-4 tot aan de Binnengracht. 
 

 
Scholenlocatie Portlandse Hoek – ‘’Centrum’’ 
 
9. Portlandse Hoek ‘’Zilver en Goud’’ 

Portlandse Hoek ‘’Zilver en Goud’’ is het laatste woongebied dat nog in ontwikkeling is. In het 
noorden grenst het gebied aan de Rhoonse Baan, in het zuiden aan het ‘Centrum’ en in het 
oosten aan ‘Hoek’. Het westen kijkt uit over de Koedoodzone en het toekomstige 
landschapspark Buytenland. De oostelijk gelegen ontsluitingsweg Portlandse Baan is te 
bereiken via de Regenboog. Aanwezige en toekomstige bebouwing bestaat uit vrijstaande 
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woningen (2 lagen met kap), 2-onder-1-kap woningen (2 lagen met kap) en rijtjeswoningen (2 
en 3 lagen met kap). De toekomstige verkaveling is door bouwvlakken op de planverbeelding 
aangegeven, waarbij binnen de bouwvlakken nog enige ruimte is voor situering van de nieuwe 
woningen. 
 
11. Bakkerspark/Lageweg 

Aan de oostzijde van de Bakkerspark vinden nog ontwikkelingen plaats. Ten oosten van de 
Lageweg is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Deze wijzigingsbevoegdheid maakt het 
mogelijk vijf woningen te realiseren in plaats van het bestaande cateringbedrijf. Het betreft hier 
een wijzigingsbevoegdheid die overgenomen is uit het vigerende bestemmingsplan ‘Portland’. 
 
Daarnaast zal het Bakkerspark openbaar blijven voor één ieder. Openbare speelvoorzieningen 
worden mogelijk gemaakt. 
 
12. Verbreding A15 

Om geluidshinder tegen te gaan in Portlandse Hoek is een geluidsscherm geplaatst bij de 
noordelijk gelegen A15. Dit geluidsscherm is 13 meter hoog en 1.775 meter lang. Het 
geluidsscherm springt tevens in op de toekomstige verbreding van de A15. Deze verbreding is 
benodigd om de doorstroming van en naar Rotterdam te verbeteren. De start van de verbreding 
is in 2010 begonnen en wordt naar verwachting in 2015 afgerond. 
 

13. Afschermingsgebied 
Dit ‘afschermingsgebied’ is de zone gelegen tussen de A15 en de Rhoonse Baan. Door middel 
van groenverdichting zal dit gebied dienen als afschermingsgebied van Portlandse Hoek. Door 
de aanleg van een grondwal en beplanting zal de geplande geluidsscherm minder goed 
zichtbaar zijn. Het afschermingsgebied zal een groene aansluiting vinden met het zuidelijk 
gelegen landschapspark Buytenland. Deze twee gebieden worden daarbij wel gescheiden door 
de Rhoonse Baan.  
 
14. Groene verbinding Rhoon – Rotterdam 

Een extra wandel- fietsbrug is wenselijk. Om het woon- werkverkeer vanuit Carnisselande naar 
Rotterdam te bevorderen zal er een ‘groene verbinding’ over de A15 komen. Deze verbinding is 
tevens een recreatieve verbinding tussen Rotterdam en het landschapspark ten zuiden van de 
A15. Oplossingen worden nog gezocht voor het huidige ontwerp, om aansluiting te vinden met 
Portland en het Buytenland. Dit in verband met de ligging van de Rhoonse Baan. De verbinding 
is naar verwachting in 2013 gereed. 
 

 
De Groene Verbinding tussen Rotterdam en Portland 
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15. Bedrijventerrein Portland Noord 
In het noordoosten van het plangebied, ten zuiden van de A15, wordt een kleinschalig 
bedrijventerrein ontwikkeld. Op dit moment is een tankstation aanwezig en is ruimte 
gereserveerd voor bedrijven en kantoren. Het bedrijventerrein zal fungeren als 
‘overgangsgebied’ tussen de Koedoodzone, het woongebied Portland en het noordelijk gelegen 
stedelijk gebied Rotterdam-Zuid. Tevens dient het bedrijventerrein als een afscherming van het 
woongebied Portland van de rijksweg A15. Uitgangspunt bij deze ontwikkeling is dat de 
groenzone ten noorden van de Rhoonse Baan, het ‘afschermingsgebied’, behouden blijft. De 
aanwezige hoogspanningskabels zijn in het gebied ondergronds gebracht waardoor dit geen 
knelpunt meer is. Het vastgestelde bestemmingsplan ‘’Portland-Noord’’ is één op één 
overgenomen in dit bestemmingsplan, waarmee de ontwikkeling al in een eerdere 
bestemmingsplanprocedure is afgewogen en in dit plan rechtstreeks mogelijk is gemaakt.  
 
16. Binnenland 
Dit gebied (ruim 8 hectare) moet gaan dienen als recreatief overgangsgebied van het 
omliggende woongebied Portland naar het aan te leggen landschapspark Buytenland. Het gaat 
hierbij om een nieuw te ontwikkelen recreatief concentratiegebied met een ‘groene’ functie. Het 
gebied ligt tussen de leidingenstraat, de Rhoonse Baan en de Koedood. Hierbij zal ook een 
goede ontsluiting en parkeervoorzieningen gerealiseerd moeten worden. In december 2011 is 
overeenstemming bereikt over de aanleg van een klimaatbuffer (duurzame waterberging). Als 
mogelijke recreatieve functie wordt gedacht aan een inrichting met een manege in combinatie 
met hotel/congrescentrum. Tevens zijn er mogelijkheden om vormen van stadslandbouw, 
educatie en sport in te passen. Uit een uitgevoerd marktonderzoek blijft dat er in dit gebied 
mogelijkheden zijn voor een dergelijk ontwikkeling. Aangezien de plannen nog niet precies 
bekend zijn, is er in dit plan voor gekozen een algemene wijzigingsbevoegdheid voor 
burgemeester en wethouders op te nemen. Dit geeft het college de mogelijkheid de 
bestemming te wijzigen zodra er een concreet bouw- en inrichtingsplan bekend is. Aan 
toepassing van de wijzigingsbevoegdheid is een aantal voorwaarden verbonden zoals een 
goede landschappelijke inpassing, een logische afstemming met het Buytenland, een goede 
ontsluiting van recreatief verkeer, een toets aan diverse milieuaspecten en overleg met 
belanghebbenden zoals het waterschap. Binnen de wijzigingsbevoegdheid mag maximaal 25% 
van het totale wijzigingsgebied worden bebouwd met daarnaast parkeren en ontsluitingsweg. 
Omdat op dit moment nog geen concrete plannen bestaan is – mede om het particuliere 
initiatief ruimte te geven – gekozen voor een ruime bevoegdheid voor burgemeester en 
wethouders. Alvorens toepassing te geven aan deze bevoegdheid zal het college een 
zorgvuldige afweging moeten maken of het initiatief past in het gebied en past in het riogionale 
en provinciale beleid. De overige gronden moeten groen worden ingericht. De aan te leggen 
klimaatbuffer wordt in het plan rechtstreeks mogelijk gemaakt. 
 

17. Koedoodzone 
In het noordelijke gedeelte van dit gebied, gelegen tussen de Rhoonse Baan en het 
woongebied Portlandse Hoek, worden skatevoorzieningen gerealiseerd. De mogelijkheid 
bestaat een scoutingvereniging te realiseren binnen de Koedoodzone. Deze mogelijkheid van 
realisatie van een scoutingvereniging ligt ten oosten van de monumentale boerderij 
Valckensteyn en ten oosten van Het Weegje. 
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Een laatste ontwikkelingsmogelijkheid is gelegen in het zuidoosten van de Koedoodzone en het 
plangebied. Ter hoogte van de Koedood 35 zal een (lichte) horecavoorziening mogelijk worden 
gemaakt. Dit initiatief is afgestemd met de provincie Zuid-Holland (projectorganisatie 
Buytenland). Aangegeven is dat het initiatief goed aansluit op de recreatiedoelstelling, maar dat 
de gemeente de eindbeslissing dient te nemen.  
 
Vanuit de gemeente wordt het initiatief gezien als een mooie mogelijkheid het perceel weer een 
goede ruimtelijke uitstraling te geven. De bestaande bebouwing zal worden gesloopt waarmee 
de terreininrichting kan worden verbeterd. Daarnaast zijn kansen aanwezig om een recreatieve 
verbinding te leggen met het Buytenland. Daarbij wordt het wel van belang geacht dat de 
horecabestemming kleinschalig blijft. Lichte horeca (restaurant en dagzaak) tot een maximum 
van 400 m2 wordt daarom als maximum gehanteerd naast de woonfunctie.  
 

19. Buytenland 
Aansluitend aan de gehele zuidwestzijde van het plangebied zal een landschapspark van 600 
hectare ontwikkeld worden met als doelstelling een aaneengesloten natuur- en recreatiegebied 
goed bereikbaar vanuit Rotterdam. Het landschapspark Buytenland krijgt een belangrijke 
recreatieve functie voor de hele regio. Het landschapspark valt weliswaar buiten het plangebied 
maar heeft vanwege de sterk recreatieve doelstelling wel een belangrijke invloed op het 
plangebied, mede vanwege een nog aan te leggen ontsluitingsweg die via de Rhoonse Baan 
gaat lopen. 
 

 
Landschapspark Buytenland 
 

2.4  Juridische aspecten 

 
2.4.1  Planmethodiek 

Voor het bestemmingsplan Portland is gekozen voor een mengvorm van gedetailleerde en 
globale bestemmingsmethodiek. Voor het woongebied is een gedetailleerde bestemming 
opgenomen omdat de bebouwing en inrichtingen is vastgelegd hoe en waar dit gerealiseerd is 
en gaat worden. Voor de gronden gelegen in het noorden van het plangebied liggen uit te 
werken bestemmingen voor bedrijventerreinen en kantoren. Hiervan is alleen de structuur 
bepaald; de exacte bebouwing en inrichting in deze gebieden dienen nog nader te worden 
bepaald en geldt nog geen directe bouwtitel. 
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2.4.2  Regels 
De regels bestaan uit vier hoofdstukken:  
 Inleidende regels (hoofdstuk I) 
 Bestemmingsregels (hoofdstuk II) 
 Algemene regels (hoofdstuk III) 
 Overgangs- en slotregels (hoofdstuk IV) 
 
Hierna wordt een korte toelichting gegeven op de in het plan voorkomende bestemmingen.  
 
Hoofdstuk I Inleidende regels  
In dit hoofdstuk is een aantal begrippen verklaard dat voorkomt in de regels. Dit voorkomt dat er 
bij de uitvoering van het plan onduidelijkheden ontstaan over de uitleg van bepaalde regelingen. 
Daarnaast is het artikel "wijze van meten” opgenomen waarin bepaald is hoe de 
voorgeschreven maatvoering in het plan gemeten moet worden. 
 
Hoofdstuk II Bestemmingsregels 
In deze paragraaf zijn de in het plan voorkomende bestemmingen geregeld. In ieder artikel is 
per bestemming bepaald welk gebruik van de gronden is toegestaan en welke bouwregels er 
gelden. Tevens zijn, waar mogelijk, flexibiliteitsbepalingen opgenomen. Hieronder volgt een 
beschrijving per bestemming. 
 
Bedrijf 
In de bestemming “Bedrijf” is een nutsvoorziening ten behoeve van een 
hoogspanningsverbinding geregeld, een cateringbedrijf en een verkooppunt motorbrandstoffen 
zonder lpg. Al deze specifieke bestemmingen zijn geregeld door middel van een aanduiding. 
Functiewisseling naar een andere bedrijfsfunctie wordt ruimtelijk gezien niet wenselijk geacht. 
 
Gemengd 
De bestemming “Gemengd” betreft een verzameling van verschillende functies die in het 
kleinschalige winkelcentrum Portland op de begane grond aanwezig/ toegestaan zijn. De 
verdiepingen zijn uitsluitend bestemd voor wonen. Ingangen ten behoeve van bovengelegen 
woningen zijn gewaarborgd in het plan. 
 
Groen 
De bestemming “Groen” zijn al die gronden aangewezen die voor openbaar groen bestemd zijn 
en stedenbouwkundig belang hebben. Verder zijn onder meer speelvoorzieningen, voet- en 
fietspaden toegestaan. Op gronden met deze bestemming geldt tevens dat parkeren niet 
mogelijk/toegestaan is. 
 

Groen - Park 
De gronden die zijn aangewezen als “Groen-Park” betreft het wijkpark, Bakkerspark. Hier zijn -
naast hetgeen is toegestaan binnen de bestemming “Groen”- tevens gebouwen ten behoeve 
van jongerenontmoetingsplaatsen tot maximaal 50 m2 toegestaan alsmede kunstwerken tot een 
hoogte van 5 meter. Net als bij de bestemming ‘’Groen’’ is parkeren niet toegestaan. Het park is 
en blijft openbaar voor één ieder. Het bestemmingsplan is hierop aangepast naar aanleiding 
inspraakreacties van omwonenden. 
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Maatschappelijk  
Op gronden die als “Maatschappelijk” zijn aangewezen is een school gelegen alsmede 
sportvoorzieningen. Door de algemene bestemming “Maatschappelijk” zijn ook andere functies 
toegestaan zoals sociale, culturele, religieuze doeleinden en (indoor) sportvoorzieningen. 
Uitsluitend ter plaats van de aanduiding ‘’sport’’ worden ook een commerciële sportvoorziening 
mogelijk gemaakt. 
 
Natuur 
De gronden die zijn aangewezen voor “Natuur” betreffen de ontwikkeling en de instandhouding 
en herstel van ecologische, landschappelijke en natuurlijke waarden. Deze gebieden worden 
ingericht als waterrijk gebied met eilanden en de ontwikkeling van natuurwaarden in de vorm 
van rietland en ruigte en bos en de aanleg van oevervegetaties/ helofytenfilters. Aanvullend 
hierop is de aanduiding ‘’sport’’ opgenomen, ten behoeve van sportvoorzieningen. 
 
Recreatie  

De gronden met de bestemming “Recreatie” zijn bestemd voor dagrecreatie met 
ondersteunende horeca en natuur(ontwikkeling). Binnen deze bestemming zijn de volgende 
aanduidingen opgenomen: “baggerspeciedepot”, “natuur” en ‘’brug’’. Het baggerspeciedepot 
betreft een tijdelijke wijze van gebruik maar langer dan 5 jaar zodat voor een definitieve 
bestemming is gekozen. De aanduiding “natuur” zijn in particulier bezit en dient ertoe deze 
gronden te laten inrichten als natuurwaarden in de vorm van open grasland. Ter plaatse van de 
aanduiding ‘’brug’’ is de grond bestemd voor een nieuw aan te leggen fietsbrug (groene 
verbinding) en ter plaatse van de aanduiding ‘’specifieke vorm van recreatie – scouting’’ wordt 
de mogelijkheid geboden tot de realisatie van een scoutingsvereniging met bijbehorend 
scoutinggebouw. 
 
Tuin 

Gronden met de bestemming “Tuin” zijn bestemd voor tuinen en parkeren  ten behoeve van de 
aangrenzende woningen en zijn aan de voorgevelzijde van woningen gesitueerd. Uitsluitend 
binnen de aanduidingen “bijgebouwen” zijn gebouwen, overkappingen of carports toegestaan.  
 

Verkeer 
De Rhoonse Baan en de Portlandse Baan zijn bestemd als “Verkeer” vanwege de 
wijkontsluitingsfunctie. Bepaald is dat binnen deze bestemming ten hoogste twee rijbanen 
mogen worden gerealiseerd die ingericht zullen worden als 50 km/u- wegen. Verder zijn 
parkeren, pleinen en speelvoorzieningen ook toegestaan.  
Ook de gronden ten behoeve van (de verbreding) van de A15 is als “Verkeer” bestemd. Binnen 
deze bestemming wordt (ter plaatse van de aanduidingen ‘’parkeerterrein’’ en ’’verkooppunt 
motorbrandstoffen met lpg’’ ) tevens een tankstation met lpg, parkeerplaatsen, rustplaatsen en 
horeca mogelijk gemaakt. 
 
Verkeer - Verblijfsgebied 

De bestemming “Verkeer - Verblijfsgebied” is opgenomen voor de buurtontsluitingswegen. Het 
betreft wegen met de nadruk op de verblijfsfunctie en een inrichting als woonerf (30  km/u - 
wegen). 
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Water 
De Koedood en de andere wateren in het gebied zijn bestemd als “Water”. Ter plaatse van de 
aanduiding “brug” zijn tevens bruggen toegestaan. Het aanvragen van een afwijking voor 
andere bouwwerken zal wel een afwijking moeten worden aangevraagd.  
 
Wonen  

De woningen in Portland zijn bestemd als “Wonen”. Bij deze bestemming zijn zowel bestaande 
bebouwing als de nog te realiseren woningen opgenomen in bouwvlakken. Buiten de 
bouwvlakken zijn bijgebouwen en overkappingen toegestaan. De bouwregels voor de betrokken 
woningen alsmede de erfbebouwingsregeling zijn in de bestemming opgenomen. Naast wonen 
is tevens praktijkruimte toegestaan (het gebruik ten aanzien van praktijkruimte is geregeld in de 
algemene gebruiksregels). Ter plaatse van de aanduiding “kantoor” zijn de gronden tevens 
bestemd als kantoor om te benadrukken dat het en zelfstandige kantoorfunctie betreft en geen 
beroeps- of praktijkruimte aan huis. Ter plaatse van de aanduiding “zorgwoningen” zijn 
bejaardenzorgwoningen gesitueerd. Ter plaats van de aanduiding ‘’bedrijf’’ is een lasbedrijf 
gesitueerd. Tot slot maakt de aanduiding ‘’horeca’’ het mogelijk een horecavoorziening mogelijk 
te maken met de categorie 2 en 3. 
 
Wonen – Halfvrijstaand 
Deze te realiseren vrijstaande twee-onder-een-kapwoningen zijn bestemd aan de westzijde van 
de Zilvervloot in de wijk Portlandse Hoek ‘’Zilver en Goud’’. Ter plaatse van de aanduiding 
"maximum aantal wooneenheden" mag het aantal woningen per bouwvlak niet meer mag 
bedragen dan aangegeven door de aanduiding. Bebouwing dient minimaal op een  afstand van 
1 meter van de zijdelingse perceelgrens te worden gerealiseerd. Dit om de stedenbouwkundige 
invulling van het gebied te waarborgen. De maximale goot- en bouwhoogte sluiten aan op de 
omgeving. 
 
Wonen – Vrijstaand 
De te realiseren vrijstaande woningen aan de Regenboog in de wijk Portlandse Hoek ‘’Zilver en 
Goud’’ betreffen vrijstaande woningen. Door deze woningen rechtstreeks te bestemmen wordt 
het mogelijk gemaakt eisen te stellen aan de op te richten woningen. Aangesloten wordt bij de 
bestemming ‘Wonen’, waarbij het gezamenlijke oppervlakte van het hoofdgebouw binnen het 
bouwvlak niet meer mag bedragen dan 150 m2. Ook dient bebouwing op minimaal 3 meter 
afstand te worden gebouwd ten opzichte van de perceelgrens. Dit om de stedenbouwkundige 
invulling van het gebied te waarborgen. De maximale goot- en bouwhoogte vinden aansluiting 
op de woningen aan de Regenboog met de bestemming ‘Wonen’. Het verschil tussen een 
vrijstaande en halfvrijstaande woning is de gekoppelde garage bij de halfvrijstaande woningen. 
 
Wonen – Vrijstaand Geschakeld 

Deze te realiseren vrijstaande twee-onder-een-kapwoningen zijn bestemd aan de oostzijde van 
de Zilvervloot in de wijk Portlandse Hoek ‘’Zilver en Goud’’. Door deze woningen rechtstreeks te 
bestemmen zijn ook hier regels aan te verbinden. Ter plaatse van de aanduiding "maximum 
aantal wooneenheden" mag het aantal woningen per bouwvlak niet meer mag bedragen dan 
aangegeven door de aanduiding. Hier is geldt dat een afstand aangehouden moet worden van 
6 meter ten opzichten van het naastgelegen woonblok. Dit om de stedenbouwkundige invulling 
van het gebied te waarborgen. De maximale goot- en bouwhoogte sluiten aan op de omgeving. 
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Wonen- Boerderij  
De voormalige agrarische bedrijven met bijbehorende (bedrijfs)woningen zijn bestemd als 
“Wonen - Boerderij”. De bestaande (voormalige bedrijfs)bebouwing is opgenomen in 
bouwvlakken. De keuze voor deze bestemming in plaats van een bestemming “Wonen” heeft 
ermee te maken dat de maatvoeringen van deze woningen afwijken van de overige woningen in 
Portland. De grootte van het perceel maakt het tevens wenselijk een ruimere 
erfbebouwingsmogelijkheid toe te staan. Tot slot maakt de grootte van deze woningen, de 
bijbehorende (voormalige) bedrijfsgebouwen en hun ligging te midden van recreatie, 
natuurgebied en nabijheid van de Koedood, het tevens mogelijk deze gronden te wijzigen in 
functies ten behoeve van de bestemmingen Natuur, Recreatie en Water. Ter plaatse van de 
aanduiding ‘’specifieke bouwaanduiding – monument’’ zijn de gronden tevens bestemd voor het 
behoud, de versterking en/of herstel van de cultuurhistorische waarde van de op deze gronden 
aanwezige bouwwerken. 
 

Bedrijf - Uit te werken 

De gronden van de bestemming ‘’Bedrijf – Uit te werken’’ zijn bestemd voor bedrijven tot en met 
milieucategorie 3 en fitness en welness. Fitness en welness mag maximaal 5.000 m2 
vloeroppervlakte bedragen. Bij de uitwerking van de bestemming nemen burgemeester en 
wethouders de eisen in acht zoals opgenomen in het beeldkwaliteitplan (separate bijlage). 
Gekozen is voor een nader uit te werken bestemming zodat nog een nadere afweging plaats 
kan vinden ten aanzien van de uiteindelijke inrichting en de waterhuishouding. 
 

Kantoor – Uit te werken 
De gronden van de bestemming ‘’Kantoor – Uit te werken’’ zijn bestemd voor kantoren, 
bedrijfsgebonden parkeervoorzieningen en groen en water. De bedrijfsvloeroppervlakte per 
kantoorgebouw mag maximaal 1.000 m2 bedragen. Bij de uitwerking van de bestemming 
nemen burgemeester en wethouders de eisen in acht zoals opgenomen in het 
beeldkwaliteitplan (separate bijlage). Door de keuze voor een nadere uit te werken bestemming 
kan in een later stadium worden gekozen voor uiteindelijke inrichting en de waterhuishouding. 
 

Leiding - Gas  
Ten aanzien van de gronden met de dubbelbestemming “Leiding - Gas” zijn de gronden 
bestemd voor een aardgastransportleiding. Deze regeling dient ter (planologische) bescherming 
van deze leiding. Ontwikkelingen zijn slechts toegestaan indien de leidingfuncties zulks 
gedogen en/of zulks geen onveilige situaties met zich meebrengt. Bescherming van 
ondergrondse leidingen vindt mede plaats door het opgenomen aanlegvergunningstelsel. 
 
Leiding - Hoogspanning 
Op de gronden met de dubbelbestemming “Leiding - Hoogspanning” zijn de gronden bestemd 
voor een ondergrondse hoogspanningsleiding. Deze regeling dient ter (planologische) 
bescherming van deze leiding. Ontwikkelingen zijn slechts toegestaan indien de leidingfuncties 
zulks gedogen en/of zulks geen onveilige situaties met zich meebrengt. Bescherming van 
ondergrondse leidingen vindt mede plaats door het opgenomen aanlegvergunningstelsel. 
 

Leiding - Hoogspanningsverbinding 

Op de gronden met de dubbelbestemming “Leiding - Hoogspanningsverbinding” zijn de gronden 
bestemd voor een bovengrondse hoogspanningsleiding. Deze regeling dient ter (planologische) 
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bescherming van deze leiding. Ontwikkelingen zijn slechts toegestaan indien de leidingfuncties 
zulks gedogen en/of zulks geen onveilige situaties met zich meebrengt. Bescherming van 
leidingen vindt mede plaats door het opgenomen aanlegvergunningstelsel. 
 
Leiding - Olie  
Op de gronden met de dubbelbestemming “Leiding - Olie” zijn de gronden bestemd voor een 
ondergrondse (aard)olieleiding. Deze regeling dient ter (planologische) bescherming van deze 
leiding. Ontwikkelingen zijn slechts toegestaan indien de leidingfuncties zulks gedogen en/of 
zulks geen onveilige situaties met zich meebrengt. Bescherming van ondergrondse leidingen 
vindt mede plaats door het opgenomen aanlegvergunningstelsel. 
 
Leiding - Water 

Op de gronden met de dubbelbestemming “Leiding - Water” zijn de gronden bestemd voor een 
ondergrondse (water)leiding. Deze regeling dient ter (planologische) bescherming van deze 
leiding. Ontwikkelingen zijn slechts toegestaan indien de leidingfuncties zulks gedogen en/of 
zulks geen onveilige situaties met zich meebrengt. Bescherming van ondergrondse leidingen 
vindt mede plaats door het opgenomen aanlegvergunningstelsel. 
 
Waarde – Archeologie  
Op een tweetal plaatsen zijn archeologische waarden te verwachten waar bij werkzaamheden 
altijd onderzoek benodigd is. Dit betreffen twee archeologisch waardevolle terreinen.  
 

Waarde – Archeologie 1 
Op de gronden met de dubbelbestemming ‘’Waarde – Archeologie 1’’ zijn de gronden bestemd 
voor behoud van de aan de grond eigen zijnde archeologische waarden. Grond met 
archeologische waarde 1 is aanwezig in het gehele plangebied. Deze regeling dient ter 
(planologische) bescherming van deze archeologische waarde. Bebouwing is enkel 
rechtstreeks toegestaan, mits niet dieper gereikt wordt dan 1 meter beneden maaiveld en tot 
een maximum terreinoppervlak van 200 m2.  
 

Waterstaat  
Op gronden langs de hoofdwatergang “Koedood” en overige hoofdwatergangen 
(dubbelbestemming “Waterstaat”) geldt een keurstrook van het Waterschap Hollandse Delta. 
Binnen deze bestemming zijn alleen ontwikkelingen toegestaan indien waterstaatkundige 
belangen van de hoofdwatergang dit toelaten. 
 

Waterstaat - Waterkering 
Gronden met de dubbelbestemming “Waterstaat - Waterkering” zijn opgenomen voor de 
waterkering in het oosten van het plangebied. Op deze gronden is een keur het Waterschap 
Hollandse Delta van toepassing. Binnen deze gronden mogen slechts bouwwerken worden 
opgericht indien waterschapsbelangen zulks gedogen. Om dit goed te kunnen beoordelen dient, 
bij de beoordeling van bouwaanvragen, advies te worden ingewonnen bij de beheerder van de 
waterkering. 
 

Hoofdstuk III Algemene regels 

In deze paragraaf worden, in aanvulling op de bestemmingsbepalingen, aanvullende regels 
gesteld. 
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Anti-dubbeltelregel 
In deze regel is vastgelegd dat grond die in aanmerking moest worden genomen bij het 
verlenen van een omgevingsvergunning, waarvan de uitvoering heeft plaatsgevonden of alsnog 
kan plaatsvinden, bij de beoordeling van een andere aanvraag om omgevingsvergunning niet 
opnieuw in beschouwing mag worden genomen. 
 
Algemene bouwregels 
In dit artikel is een aantal aanvullende bouwregels opgenomen die voor alle bestemmingen 
kunnen gelden. Bijvoorbeeld extra bouwmogelijkheden voor ondergeschikte bouwdelen zoals 
balkons, galerijen en kelders, maar ook het stellen van parkeernormen van de 
bouwverordening. 
 
Algemene gebruiksregels 
In de algemene gebruiksregels is een algemeen verbod op strijdig gebruik opgenomen, en 
wordt een aantal voorbeelden genoemd wat in ieder geval als strijdig gebruik wordt beschouwd. 
 
Algemene afwijkingsregels 
Dit artikel is een aanvulling op de afwijkingsregels uit de bestemmingen waarin nog een aantal 
algemene afwijkingen, die middels een omgevingsvergunning kunnen worden verleend, is 
opgenomen. Het betreft hier een standaardregeling die het mogelijk maakt om bij de uitvoering 
van bouwplannen beperkte afwijkingen van het plan bij een omgevingsvergunning mogelijk te 
maken. Bijvoorbeeld een geringe overschrijding van de toegestane bouwhoogte of het mogelijk 
maken van de bouw van schakelkastjes (nutsgebouwtje) in het openbare gebied.  
 
Algemene wijzigingsregels 
In dit artikel is een aantal algemene wijzigingsregels opgenomen. Het betreft hier een 
standaardregeling die het mogelijk maakt om bij de uitvoering van bouwplannen beperkte 
afwijkingen van het plan mogelijk te maken die niet met een omgevingsvergunning voor 
afwijken geregeld kunnen worden. Bijvoorbeeld een geringe wijziging van de 
bestemmingsgrens.  
 
In dit artikel is tevens de wijzigingsbevoegdheid opgenomen die het mogelijk maakt het project 
Binnenland te realiseren alsmede de wijzigingsbevoegdheid voor het cateringbedrijf. Zie 
paragraaf 2.3 voor een nadere beschrijving van beide ontwikkelingen. 
 

Hoofdstuk IV Overgangs- en slotregels 

In het overgangsrecht is een regeling opgenomen voor bebouwing en gebruik dat al bestond bij 
het opstellen van het plan, maar dat strijdig is met de opgenomen regeling. Onder bepaalde 
voorwaarden mag deze strijdige bebouwing en/of strijdig gebruik worden voortgezet of 
gewijzigd. 
 
In de slotregel is de officiële naam van het plan bepaald. Onder deze naam kan het 
bestemmingsplan worden aangehaald. 

2.4.3  Geometrische plaatsbepaling  
De analoge verbeelding van de geometrische plaatsbepalingen, de plankaart, kent een schaal 
van 1 : 2.000 en bestaat uit twee kaartbladen. Voor het tekenen van de kaart is een 
topografische ondergrond gebruikt. Op de verbeelding wordt met lijnen, coderingen en 
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arceringen aan gronden een bepaalde bestemming toegekend. Binnen een bestemmingsvlak 
zijn op de verbeelding met aanduidingen nadere regels aangegeven. De verbeelding is volgens 
IMRO 2008 (Informatiemodel Ruimtelijke Ordening) getekend. Dit is een eenduidige en 
technische methode voor het tekenen van kaarten. Hiermee kan ruimtelijke informatie 
eenvoudig digitaal uitgewisseld worden met andere overheden en samenwerkingspartners. 
Tevens maakt deze methode het mogelijk om het plan via internet te raadplegen.  
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3  Ruimtelijke Ordening 
 
 

3.1  Kader 
 
Nota ruimte 
Op 27 februari 2006 is de Nota Ruimte, de Planologische Kernbeslissing (PKB) Nationaal Ruim-
telijk Beleid, in werking getreden.  
 
In de Nota Ruimte is het nationaal ruimtelijk beleid voor de periode 2004 tot 2020 met een 
doorkijk naar 2030 op hoofdlijnen vastgelegd. De nota bevat geen concrete beleidsbeslissingen 
maar stelt een aantal beleidsdoelen als leidraad voor de ontwikkelingen in de komende periode. 
Hoofddoel is ruimte te scheppen voor de verschillende ruimtevragende functies. Specifiek richt 
het rijksbeleid zich op: 
 versterking van de internationale concurrentiepositie van Nederland, met name door 

voldoende ruimte te reserveren voor de ontwikkeling van bedrijven in (groot)stedelijk 
gebied; 

 krachtige steden en een vitaal platteland; investeren in leefbaarheid en veiligheid; 
 borging en ontwikkeling van belangrijke (inter)nationale ruimtelijke (natuur-, 

landschappelijke en cultuurhistorische) waarden; 
 borging van de veiligheid; aandacht voor de waterproblematiek en externe 

veiligheidsaspecten. 
 
Dorpskernen 

Het beleid met betrekking tot de basiskwaliteit van dorpen is onder meer gericht op bundeling 
van verstedelijking en economische activiteiten, bundeling van infrastructuur en borging van 
milieukwaliteit en externe veiligheid. Deze bundelingstrategie die het Rijk voorstaat, moet leiden 
tot een optimaal gebruik van de aanwezige ruimte in het bestaand bebouwd gebied van de 
gemeente. Daarnaast wordt ruimte geboden om te kunnen bouwen voor de eigen 
bevolkingsgroei en lokaal georiënteerde bedrijvigheid. Die groei mag ook aansluitend op het 
bestaande gebied of in nieuwe clusters van bebouwing daar buiten plaatsvinden. Uitgangspunt 
is dat wordt aangesloten op reeds bestaande ruimtelijke structuren. Tenslotte dient de 
bestaande infrastructuur, inclusief de groen- en waterstructuren en -systemen, optimaal benut 
te worden. 
 
Randstad Holland 

Doelstelling van het rijk is om de internationale concurrentiepositie van de Randstad Holland als 
geheel te versterken. Versterking van de economie, vergroting van de kracht en dynamiek van 
de steden en ontwikkeling van de bijzondere kwaliteiten en de vitaliteit van het Groene Hart 
dragen daaraan bij. De economische, culturele en ruimtelijke diversiteit van de Randstad is van 
grote betekenis voor de ontwikkelingskansen en -mogelijkheden van het gebied. De ruimtedruk 
is hoog. Er moet rekening worden gehouden met een vraag naar circa 8100 hectare 
bedrijventerrein en 440.000 woningen. Met name de vraag naar groene woonmilieus is hoog.  
 
Gebiedsgericht beleid en investeringen die door het Rijk, de provincies en de samenwerkende 
gemeenten worden opgebracht moeten de ruimtevraag kunnen verwezenlijken. Het beleid is 
gericht op: 
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 het behouden en versterken van de ruimtelijke, culturele en economische diversiteit;  
 het accommoderen van de eigen ruimtevraag binnen de grenzen van de Randstad; 
 het scheppen van voorwaarden waardoor de Randstad zich wat betreft dynamiek en 

ontwikkelingsmogelijkheden kan meten met andere grootstedelijke en metropolitane 
gebieden. 

 
(Ontwerp-)structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 
De ontwerp-structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) heeft van 3 augustus 2011 tot en met 
14 september 2011 ter inzage gelegen. Deze structuurvisie vervangt na inwerkingtreding 
(verwacht begin maart 2012), de Nota Ruimte. De structuurvisie geeft een nieuw, integraal 
kader voor het ruimtelijk en mobiliteitsbeleid op rijksniveau en is de ‘kapstok’ voor bestaand en 
nieuw rijksbeleid met ruimtelijke consequenties. In de structuurvisie schetst het rijk ambities tot 
2040 en doelen, belangen en opgaven tot 2028.  
 
De leidende gedachte in de SVIR is ruimte maken voor groei en beweging. De SVIR is de 
eerste rijksnota die de onderwerpen infrastructuur en ruimte integraal behandelt. In de SVIR  
richt het Rijk zich vooral op decentralisatie. De verantwoordelijkheid wordt verplaatst van 
rijksniveau naar provinciaal en gemeentelijk niveau. 
 
Door urbanisatie, individualisering, vergrijzing en ontgroening nemen de ruimtelijke verschillen 
toe. Vanaf 2035 groeit de bevolking niet meer. De samenstelling van de bevolking, en daarmee 
de samenstelling van huishoudens, verandert. Ambities tot 2040 zijn onder andere het 
aansluiten van woon- en werklocaties op de (kwalitatieve) vraag en het zoveel mogelijk 
benutten van locaties voor transformatie en herstructurering. Ook wil het rijk ervoor zorgen dat 
in 2040 een veilige en gezonde leefomgeving met een goede milieukwaliteit wordt geboden. Dit 
moet voor zowel het landelijk als het stedelijk gebied gelden. In de SVIR is verder vastgelegd 
dat provincies en (samenwerkende) gemeenten verantwoordelijk zijn voor programmering van 
verstedelijking. (Samenwerkende) gemeenten zorgen voor (boven)lokale afstemming van 
woningbouwprogrammering die past binnen de provinciale kaders. Ook zijn de gemeenten 
verantwoordelijk voor de uitvoering van de woningbouwprogramma’s.  
 
Ter versterking van het vestigingsklimaat in de stedelijke regio’s rondom de main-, brain- en 
greenports geldt een gebiedsgerichte, programmatische urgentieaanpak. In krimpregio’s wordt 
het interbestuurlijke programma bevolkingsdaling doorgezet.  
 
Dit bestemmingsplan borduurt voort op eerder voorgenomen plannen. Destijds is afgewogen 
dat de woonwijk Portland wordt toegevoegd. In dit bestemmingsplan is sprake van een afname 
van het eerder afgesproken aantal woningen. Voor het overige wordt aangesloten op de SVIR.  
 
Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) 
Het rijk legt met het besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro), de nationale 
ruimtelijke belangen juridisch vast. Enerzijds betreft het de belangen die reeds in de (ontwerp-) 
AMvB Ruimte uit 2009 waren opgenomen en anderzijds is het Barro aangevuld met 
onderwerpen uit de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR). Het besluit is op 30 
december 2011 in werking getreden. 
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Onderwerpen waarvoor het rijk ruimte vraagt zijn de mainportontwikkeling van Rotterdam, 
bescherming van de waterveiligheid in het kustfundament en in en rond de grote rivieren, 
bescherming en behoud van de Waddenzee en enkele werelderfgoederen, zoals de Beemster, 
de Nieuwe Hollandse Waterlinie en de Stelling van Amsterdam en de uitoefening van 
defensietaken. Ter bescherming van deze belangen zijn reserveringsgebieden, begrenzingen 
en vrijwaringszones opgenomen. In het besluit is aangegeven op welke wijze 
bestemmingsplannen voor deze gebieden moeten zijn ingericht. Indien geldende 
bestemmingsplannen niet voldoen aan het Barro dan moeten deze binnen drie jaar na 
inwerkintreding van het besluit zijn aangepast. 
 
In de loop van 2012 zal het besluit worden aangevuld met de ruimtevraag voor de onderwerpen 
veiligheid op rijksvaarwegen, toekomstige uitbreiding van infrastructuur (hoofdwegen en 
hoofdspoorwegen), de elektriciteitsvoorziening, de ecologische hoofdstructuur (EHS), de 
veiligheid van primaire waterkeringen, buisleidingen van nationaal belang voor vervoer van 
gevaarlijke stoffen, reserveringsgebieden voor hoogwater langs de Maas en maximering van de 
verstedelijkingsruimte in het IJsselmeer.  
De ladder voor duurzame verstedelijking wordt in 2012 in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) 
opgenomen.  
 
In het plangebied bevindt zich een buisleidingenstraat. Deze buisleidingenstraat is van 
nationaal belang en is daarom in de planregels en op de planverbeelding opgenomen. Dit geldt 
ook voor de primaire waterkering in het oosten van het plangebied. Deze is ook zowel in de 
planregels als op de planverbeelding opgenomen.  
 
De toepassing van de SER-ladder voor bedrijventerrein Portland-Noord is in een eerdere 
bestemmingsplanprocedure al onderbouwd. 
 
Provinciaal ruimtelijk beleid 
 
Provinciale structuurvisie; Visie op Zuid-Holland, ontwikkelen met schaarse ruimte 
Op basis van de Wro moeten gemeenten, provincies en rijk hun beleid neerleggen in één of 
meer structuurvisies. Het provinciebestuur van Zuid-Holland heeft ervoor gekozen één integrale 
ruimtelijke structuurvisie voor Zuid-Holland te ontwikkelen. Het uitgangspunt is “lokaal wat kan, 
provinciaal wat moet”. In de provinciale structuurvisie geeft de provincie aan wat zij als 
provinciaal belang beschouwt en hoe zij daarop wil gaan sturen. 
Provinciale Staten stelden op vrijdag 2 juli 2010 de provinciale Structuurvisie, de Verordening 
Ruimte (de realisatie van de structuurvisie, zie ook hierna) en de Uitvoeringsagenda definitief 
vast. Vanaf dat moment gelden de Streekplannen, inclusief eventuele partiële herzieningen, en 
de Nota Regels voor Ruimte (zie ook hierna) niet langer als vigerend beleids- en 
toetsingskader. 
 
Deze structuurvisie bevat het ruimtelijk beleid tot 2020 met een doorkijk naar 2040. Het accent 
ligt op sturing vooraf en sturing op kwaliteit. 
 
Het beleid gaat in op verschillende provinciale belangen. Van belang voor het plan is de 
bundeling van verstedelijking, infrastructuur, voorzieningen en economische activiteiten gericht 
op concentratie en functieafstemming (knopen- en locatiebeleid). Verder dient kansrijke en 
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innovatieve binnenstedelijke verdichting plaats te vinden, vooral rond openbaar 
vervoerknooppunten. Ook is de opvang van de bevolkingsgroei in het Groene Hart en de Delta 
in regionale, goed ontsloten kernen en daartoe aangewezen relatief verstedelijkte zones 
belangrijk.  
 
Stad en land verbonden 

Bij stad en land verbonden gaat het erom de samenhang tussen stad en land te versterken en 
de leefbaarheid en aantrekkelijkheid van het stedelijk en landelijk gebied te vergroten. 
Essentieel voor de samenhang zijn de verbindingen vanuit het stedelijk gebied naar de 
groengebieden en de verbindingen tussen de verschillende groengebieden onderling. Een 
mooier, bruikbaarder en toegankelijker landschap met een robuust watersysteem versterkt 
bovendien de economische concurrentiepositie. Om invulling te geven aan dit provinciale 
belang wordt een landschappelijk netwerk ontwikkeld. Dit landschappelijk netwerk bestaat uit 
zes provinciale landschappen, binnenstedelijke parken en overig landelijk gebied. 
Aanwezige kwaliteiten binnen zowel de functie- als de kwaliteitskaart zijn: 
 stads- en dorpsgezicht; 
 water; 
 provinciaal landschap; 
 stedelijk groen - buiten de contour. 
 
De functiekaart geeft tevens aan dat ter plaats van het plangebied tevens een leidingenstraat, 
een recreatiegebied en een infrastructuur – verkeersruimte aanwezig is. De kwaliteitskaart wijst 
een gedeelte van het plangebied aan als een zeekleipolderlandschap. 
 
Alle in het plan voorkomende bestemmingen sluiten aan op de provinciale structuurvisie. Met 
betrekking tot de realisering van het 8 ha gebied (Binnenland, zie paragraaf 2.3) is een goede 
ruimtelijke onderbouwing vereist. Dit om de kernkwaliteiten in het nationaal landschap te 
behouden of te versterken. 
 

 
Uitsnede functiekaart Provinciale Structuurvisie: Visie op Zuid-Holland 
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Uitsnede kwaliteitskaart Provinciale Structuurvisie: Visie op Zuid-Holland 

 
Provinciale Verordening Ruimte; ontwikkelen met schaarse ruimte 
Om het provinciale ruimtelijke belang, zoals beschreven in de provinciale structuurvisie, te 
kunnen uitvoeren is, onder meer, de provinciale verordening opgesteld. In de provinciale 
verordening zijn de zaken die generiek van aard zijn (relevant voor alle gemeenten of een 
bepaalde groep gemeenten) en in eerste instantie vooral een werend of beperkend karakter 
hebben vastgelegd. De provincie acht de borging hiervan van groot belang.  
 
Tevens zijn de nationale belangen zoals vastgelegd in het Barro ook in de provinciale 
verordening opgenomen ten behoeve van een doorwerking in de gemeentelijke 
bestemmingsplannen. 
 
Tot slot zijn in de verordening regels gesteld over de inhoud van bestemmingsplannen en de 
inhoud van de toelichting van bestemmingsplannen. De verordening heeft slechts betrekking op 
een beperkt aantal onderwerpen. Bij het opstellen van bestemmingsplannen dient daarom ook 
rekening te worden gehouden met ander provinciaal beleid. Bovendien moet worden voldaan 
aan de overige wet- en regelgeving. 
 
Omdat het plangebied deels binnen een provinciaal landschap gelegen is, zijn toekomstige 
ontwikkelingen binnen het provinciaal landschap aan restricties gebonden. Ontwikkelingen zijn 
alleen mogelijk als de kernkwaliteiten van deze gebieden behouden blijven of worden versterk.  
In het bestemmingsplan moet rekening gehouden worden met de kernkwaliteiten zoals deze 
beschreven zijn in de Nota Ruimte en de uitwerking van deze kernkwaliteiten in de provinciale 
structuurvisie en de kwaliteitskaart van de provinciale structuurvisie. 
 
Met de provincie is de gemeente van oordeel dat sprake is van cruciale schakel richting het 
nieuw aan te leggen recreatiegebied Buytenland. Een zorgvuldig ingepaste recreatieve functie 
kan daarbij een belangrijke en wellicht noodzakelijke impuls vormen. 
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In artikel 2 lid 2 onder g van de Verordening Ruimte wordt ook ruimte geboden voor dergelijke  
recreatieve functies in de vorm van kleinschalige bebouwing  zoals een restaurant, een café, 
een bed & breakfast, een manege, een centrum voor natuureducatie, een golfclubgebouw of 
voorzieningen bij een camping.  
 
In het voorliggende bestemmingsplan wordt hier op aangesloten en wordt ruimte geboden aan 
een grote diversiteit aan recreatieve functies. Om ontwikkelingen en particuliere initiatieven op 
voorhand niet te belemmeren met te beperkende regels is een ruime wijzigingsbevoegdheid 
opgenomen met een duidelijk toetsingskader.  Dit toetsingskader moet er voor zorgen dat 
nieuwe initiatieven op een goede manier worden begeleid en zorgvuldig worden afgewogen bij 
de recreatie- en natuurdoelstelling in het plangebied en omgeving. Daarbij zal nadrukkelijk 
toetsing plaatsvinden aan het criterium ‘kleinschaligheid’. 
 
In het verlengde hiervan zal het toetsingskader - zoals opgenomen in artikel 32 lid 2 onder a - 
op dit onderdeel verder worden verscherpt zodat minder bebouwing wordt toegestaan. In het 
wijzigingsgebied wordt kleinschalige bebouwing toegestaan, waarbij een maximum 
bebouwingspercentage van 25% voor het totale wijzigingsgebied geldt. Mede door deze 
wijziging achten wij een recreatieve voorziening op wijze op zorgvuldige ingepast. 
 
Daarbij zal, gekoppeld aan de wijzigingsprocedure, afstemming met de provincie plaatsvinden. 
Indien de provincie op basis van een voorgenomen wijziging van oordeel is dat geen sprake is 
van een kleinschalige voorziening kan op dat moment nog altijd een ontheffing worden 
aangevraagd om een goede gebiedsafweging te laten plaatsvinden en het provinciaal beleid af 
te wegen.  
 

Gemeentelijk ruimtelijk beleid 
 
Structuurvisie Albrandswaard 
In de door de raad vastgestelde structuurvisie (d.d. 1 november 2004) wordt beoogd structuur 
en richting te geven aan het ruimtelijk beleid binnen de gemeente. De ambitie voor de kernen is 
er op gericht de verschillende kernen onderscheidend te houden en de dorpse identiteit te 
bewaren. Voor het invullen van locaties in de kernen is de hoofdlijn van beleid om dat op 
contextuele wijze te doen. Dit houdt in dat naar de functionele-, cultuurhistorische-, emotionele- 
en landschappelijke / ruimtelijke betekenis van een plek in haar omgeving gekeken wordt en de 
bebouwing een positieve bijdrage daaraan moet leveren.  
 
Dit betekent dat de ontwikkeling steeds moet worden afgestemd op de specifieke betekenis van 
die locatie voor de karakteristiek en identiteit van de kern. Soms kan dat historiserend zijn maar 
voor een andere locatie meer eigentijds, maar dan bijvoorbeeld wel in een groene setting. Het 
concrete besluit daarover is niet bepaald in de structuurvisie, die dient per project bepaald te 
worden. 
 
Andere relevante hoofdlijnen uit de structuurvisie betreffen: 
 Dorpse kwaliteiten in het groen behouden 
 Dorpse voorzieningen behouden 
 Herstellen van de relaties tussen de dorpen en de Oude Maas 
 Zorgvuldig omgaan met (her) ontwikkelen van locaties; 
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 Bedrijvigheid en bedrijvenlocaties dienen aan te sluiten bij de identiteit van Albrandswaard 
en deze wanneer mogelijk zelfs te versterken; 

 Recreatieve ontwikkelingen zijn mogelijk, maar dan wel extensief, dorps en omgevings- en 
route georiënteerd. Woongebied Portland wordt aangegeven als een nieuwe dorpskern. 

 
Het beleid uit de structuurvisie zal zoveel mogelijk vertaald worden in het bestemmingsplan voor 
Portland. 
 

 
Structuurvisie Albrandswaard 
 

3.2  Onderzoek  

Gekeken is naar de inpasbaarheid van Portland ten opzichte van het nationaal, provinciaal en 
gemeentelijk ruimtelijk beleid. 
 

3.3 Conclusies 
Er zijn geen tegenstrijdigheden met het vigerende ruimtelijk beleid. Zowel het nationale, het 
provinciale als het gemeentelijke beleid sluiten aan op de ontwikkeling van woongebied 
Portland. 
 
Op nationaal niveau sluit Portland aan op het uitgangspunt dat wordt aangesloten op reeds 
bestaande ruimtelijke structuren. Bestaande infrastructuur wordt hierbij optimaal benut. Tevens 
wordt voldaan aan het accommoderen van de eigen ruimtevraag binnen de grenzen van de 
Randstad en aangesloten wordt op een natuur- en recreatiegebied die zo nauwkeurig mogelijk 
is vastgelegd in de planologische kernbeslissing Project Mainportontwikkeling Rotterdam. Ook 
wordt aangesloten op de Nota Ruimte, de SVIR en het Barro. 
 
Provinciaal gezien wordt voldaan aan de spreiding van de sociale huurvoorraad. Door deze 
spreiding kan de druk op de goedkope voorraad in de steden deel worden afgeleid naar de 
randgemeenten, zoals in dit geval de gemeente Albrandswaard. De leefbaar- en 
aantrekkelijkheid van het stedelijk en landelijk gebied moet vergroot worden. De realisatie van 
woongebied Portland en het Binnenland (in aansluiting op het Buytenland) dragen bij aan deze 
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leefbaar- en aantrekkelijkheid. Vinex-locatie Midden-IJsselmonde biedt de ruimte aan 10.300 
woningen, waarvan circa 2.700 woningen worden gerealiseerd in Albrandswaard. 
 
Op gemeentelijk niveau wordt aangesloten op de Structuurvisie Albrandswaard. Deze spreekt 
over de realisatie van een nieuwe dorpskern ter hoogte van woongebied Portland. 
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4  Volkshuisvesting 
 
 

4.1  Kader 
 
Nota wonen 
In de “Nota wonen; Mensen, Wensen, Wonen” uit 2002 wordt een visie gegeven op het wonen 
in de 21e eeuw. Onder het motto “Mensen, Wensen, Wonen” stelt de nota de burger centraal in 
het woonbeleid. Het woonbeleid tot, grofweg, 2010, richt zich op vijf kernopgaven: 
 het vergroten van de zeggenschap over de woning en de woonomgeving; Zowel huurders 

als kopers kunnen onvoldoende hun woonwensen waarmaken. Om dit te verbeteren moet 
de zeggenschap van beide groepen worden vergroot. 

 kansen scheppen voor mensen in kwetsbare posities; Kwetsbare groepen in de 
samenleving dreigen aansluiting te verliezen met de sterkere, kansrijke groepen. Via het 
woonbeleid moet de aansluiting ten minste worden behouden en waar mogelijk worden 
verbeterd. Daarnaast is er meer aandacht voor startende huishoudens. 

 bevorderen van wonen en zorg op maat; Het aantal mensen dat zorg nodig heeft, neemt in 
de toekomst fors toe. Het woonbeleid is daarom gericht op het bevorderen van op maat 
gesneden woon- en zorgarrangementen, die nauw aansluiten bij de (individuele) behoeftes 
en wensen van de zorgbehoevenden. 

 verbeteren van de stedelijke woonkwaliteit; De kwaliteit van het wonen in de steden blijft 
achter bij die elders in het land. Met het grotestedenbeleid en het Investeringsbudget 
Stedelijke Vernieuwing (ISV) wordt de stedelijke woonkwaliteit verbeterd. De ambities op 
dit gebied worden aanzienlijk verhoogd. 

 tegemoet komen aan de “groene woonwensen”; Er is bij de burgers een grote 
belangstelling om ruim en groen te wonen. Het woonbeleid richt zich op het faciliteren van 
deze woonwensen zonder dat daarbij natuurwaarden en ruimtelijke kwaliteiten worden 
geschaad. 

 
Woonvisie Zuid-Holland 2005 - 2014 
Op 26 januari 2005 hebben Provinciale Staten van Zuid-Holland de Woonvisie Zuid-Holland 
2005 - 2014 "Samenhang en samenspel" vastgesteld.  
 
De woningbehoefte is als gevolg van economische en sociaal maatschappelijke ontwikkelingen 
(individualisering, gezinsverdunning, vergrijzing, vluchtelingenbeleid) aan verandering 
onderhevig. Het provinciale beleid is erop gericht voor alle bevolkingsgroepen een voldoende 
en passend woningaanbod te realiseren. Dit betekent dat in de periode tot 2014 circa 214.000 
woningen zullen moeten worden gebouwd om de bevolkingsgroei op te kunnen vangen. Een 
deel daarvan zal door middel van verdichting en inbreiding moeten worden opgevangen en wel 
in de centra van steden en dorpen en de bebouwde kom nabij bestaande of nieuw te 
ontwikkelen stations en haltes van openbaar vervoer. De overige behoefte dient op nieuwe 
uitleggebieden te worden gerealiseerd. 
 
Dertig procent van de gehele woningbouwproductie dient in de sociale sector te worden 
gerealiseerd. Daarnaast blijkt een grote behoefte te bestaan aan woningen voor senioren en 
starters alsook aan woningen in het landelijke dure segment. Tenslotte zal meer differentiatie in 
de stedelijke woonmilieus plaats moeten vinden.  
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Nieuwbouw op uitleglocaties 
Er blijft behoefte aan het ontwikkelen van nieuwbouwlocaties buiten het bestaand stedelijk 
gebied. Hier zijn verschillende categorieën te onderscheiden. Ten eerste zijn er verspreid over 
de provincie diverse mogelijkheden tot uitbreiding van bestaande kernen. Op de tweede plaats 
zijn enkele gebieden bij uitstek in beeld voor nieuwe kernen in een groene en waterrijke 
omgeving, waar ook werklocaties kunnen worden aangeboden. De derde categorie is wonen op 
relatief dure locaties in het landelijk gebied voor huishoudens met topinkomens. Deze zullen zo 
worden gekozen dat ze bijdragen aan de kwaliteitsverbetering van het landschap. De opbrengst 
van deze locaties kan worden gebruikt voor het versterken van het groen en de waterberging. 
Daarvoor zijn in de streekplannen locaties aangewezen en is er een Ruimte voor Ruimte-
regeling opgesteld. 
 
Gemeentelijke woonvisie - Woonvisie 2009 – 2013  
De gemeente Albrandswaard wil een concrete en gedragen visie op het wonen in de gemeente. 
Een visie die over woningen gaat, maar ook oog heeft voor leefbaarheid, welzijn en zorg, 
onderwerpen die de woonkwaliteit mede bepalen. Met deze woonvisie wordt beoogd de 
concrete beleidsuitvoering te gaan aansturen. Op dit moment is woonbeleid niet vastgelegd in 
een woonvisie. De huidige dynamiek op de woningmarkt vraagt echter om keuzes. De 
woonvisie moet voorsorteren op toekomstige keuzes, en daarbij oog hebben voor de 
veranderende bevolkingsopbouw en prestatieafspraken tussen de gemeente en haar 
belangrijkste partners op dit beleidsterrein. 
  
Visie op het wonen in Albrandswaard 
Onderstaande thema’s zijn belangrijk voor het wonen in Albrandswaard: 
 Behouden en versterken van het karakter van Albrandswaard; 
 Keuzemogelijkheden voor kwetsbare huishoudens, de opgaven voor de toekomst; 
 Het realiseren van een goede toekomstbestendige woonomgeving; 
 Gemeente voert de regie en stimuleert tot samenwerking. 
 

4.2  Onderzoek 

Volgens cijfers van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS) had de gemeente 
Albrandswaard een inwonersaantal van 22.974 in 2008. Er bestond een woningvoorraad van 
9.033 waarvan 8.808 in particulier bezit was. Wanneer een vergelijking met 1995 wordt 
gemaakt, kan een groei worden waargenomen. In 1995 waren 15.325 inwoners aanwezig met 
een woningvoorraad van 5.832 waarvan 5.775 in particuliere eigendom. 
 
In 13 jaar tijd is het aantal woningen hiermee met meer dan 4.000 woningen gestegen. Portland 
heeft met een grote bijdrage aan deze woningvoorraad geleverd. In deze periode is tevens 
meer sociale woningbouw beschikbaar gekomen: Circa 500 woningen in Portland op een totaal 
van 2798 in de hele gemeente. Toekomstige ontwikkelingen in de vorm van woningbouw zijn 
gepland. Essendael, centrumontwikkelingen en inbreidingen maken hier onderdeel van uit. 
Naast de ontwikkelingen in Portland dragen deze ontwikkelingen bij aan een toename van het 
woningaanbod.  
 

4.3  Conclusie 

Het plan past binnen het vastgesteld volkshuisvestingsbeleid en de opgaven. Portland springt in 
op het benodigde woningaanbod in de regio en zorgt ervoor dat de druk op de stad Rotterdam 
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niet teveel toeneemt. Ook het aanbod aan sociale woningbouw is toegenomen waardoor wordt 
voldaan aan de vraag van starters en ouderen.  
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5  Mobiliteit 
 

5.1  Kader 

 
Nota Mobiliteit 
De Nota Mobiliteit is feitelijk het Nationaal Verkeers- en Vervoersplan en daarmee de opvolger 
van het Tweede Structuurschema Verkeer en Vervoer (SVV2). De nota heeft een PKB 
procedure doorlopen overeenkomstig de Wet op de Ruimtelijke Ordening (WRO) en is op 21 
februari 2006 in werking getreden. In de Nota Mobiliteit worden de hoofdlijnen van het nationale 
verkeers- en vervoersbeleid voor de komende decennia beschreven. Uitgangspunt van beleid is 
dat mobiliteit een noodzakelijke voorwaarde is voor economische en sociale ontwikkeling. Een 
goed functionerend systeem voor personen- en goederenvervoer en een betrouwbare 
bereikbaarheid van deur tot deur zijn essentieel om de economie en de internationale 
concurrentiepositie van Nederland te versterken.  
 
Strategisch Plan Verkeersveiligheid 2008 - 2020  
Het Strategisch Plan Verkeersveiligheid 2008 - 2020 van het Ministerie van Verkeer en 
Waterstaat geeft een visie weer op het aspect ‘verkeersveiligheid’ in Nederland. De ambitieuze 
doelen (qua verkeersdoden en -gewonden) uit de Nota Mobiliteit moeten worden omgezet in 
beleid. Drie pijlers daarin zijn: samenwerking, integrale aanpak en “Duurzaam Veilig”. Het 
verkeersveiligheidsbeleid in Nederland van de afgelopen jaren was succesvol; dat moet worden 
gecontinueerd. Op basis van generieke maatregelen (maatregelen die in de basis overal 
gelden, die de afgelopen jaren al zijn ingezet en die moeten worden gecontinueerd) alsook met 
specifieke aandachtsgebieden zou dit kunnen worden bewerkstelligd. Het is van groot belang 
dat er een goede afstemming en samenwerking plaatsvindt met alle betrokken partijen. 
 
In het kader van een goede doorstroming, en dus ook een goede verkeersveiligheid, is gestart 
met e verbreding van de A15. Deze verbreding is naar verwachting gereed in 2015. 
 
Provinciaal Verkeer- en Vervoerplan 2002 - 2020  

In het Provinciaal Verkeer- en Vervoer Plan (PVVP) van 21januari 2004 beschrijft de provincie 
Zuid-Holland hoe zij de komende jaren haar beleid op het terrein van verkeer en vervoer vorm 
wil gaan geven. Daarbij komen onderwerpen aan de orde als bereikbaarheid, leefbaarheid en 
verkeersveiligheid.  
 
De provincie Zuid-Holland kiest voor een beleid van beheerste groei van de mobiliteit. Daarbij 
moeten tegelijkertijd de individuele wensen en eisen die reizigers en het bedrijfsleven aan de 
kwaliteit van hun mobiliteit stellen niet uit het oog worden verloren. Om de bereikbaarheid en de 
kwaliteit van de leefomgeving in stand te houden is ten eerste een kwaliteitssprong van het 
openbaar vervoer op alle niveaus vereist.  
 
Vervolgens dient een vermindering van congestie en een verbetering van de bereikbaarheid 
plaats te vinden. Om die reden worden kwaliteitseisen gesteld aan de trajectsnelheden van de 
verschillende typen wegverbindingen. 
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Tot slot wordt gestreefd naar een toename van het fietsgebruik. Daartoe zal een volwaardig 
fijnmazig netwerk van zowel verkeersveilige, sociaal veilige, als comfortabele verbindingen 
moeten worden gerealiseerd. 
De groei van de mobiliteit mag niet ten koste gaan van de kwaliteit van de leefomgeving. Eén 
van de ambities van de provincie is dan ook het duurzaam verbeteren van de 
omgevingskwaliteit in Zuid-Holland door het oplossen van de belangrijkste knelpunten in de 
omgevingskwaliteit (te hoge uitstoot van vervuilende stoffen, geluidsoverlast en ruimtelijke 
versnippering) en het voorkomen van nieuwe knelpunten. 
 
Openbaar vervoer 
Een kwaliteitssprong in het openbaar vervoer is benodigd. De verplaatsingsbehoefte van de 
reiziger in Zuid-Holland bestaat uit de volgende zaken: samenhangend, snel, frequent en 
betrouwbaar. Sneldienstverbindingen kunnen hier op inspringen. Tezamen met de komst van 
hoogwaardig openbaar vervoer zal de overstap tussen de ov-diensten onderling, maar ook 
vanuit auto en fiets uiterst soepel moeten verlopen. 
 
Leefbaarheid 
Duurzame oplossingen kunnen verkeersmilieuproblemen reeds op voorhand inperken. Zo kan 
het lokaliseren van voorzieningen op korte afstand van woningen veel onnodige verplaatsingen 
voorkomen. 
 
Gemeentelijk verkeersbeleid 
De gemeente Albrandswaard beschikt niet over een eigen verkeers- en vervoersbeleid. 
 

5.2  Onderzoek 
 
Huidige situatie 

Het woongebied is voor autoverkeer extern ontsloten door de Portlandse Baan (50km/u, met 
uitzondering van het centrum) die is aangesloten op de ontsluitingsweg ten noorden van het 
woongebied (de Rhoonse Baan - 50km/u). Daartoe is vanuit het Centrum de Portlandse Baan, 
volgens het bestaande profiel, doorgetrokken tot aan de Rhoonse Baan. Op de hiernaast 
weergegeven afbeelding is de ontsluitingsstructuur van Portland globaal aangegeven. Ook de 
interne ontsluitingstructuur vanaf de Portlandse Baan staat hier op aangegeven. Deze wegen 
zijn ingericht als 30 km/u gebied. Het te ontwikkelen bedrijventerrein met bedrijven en kantoren 
zal rechtstreeks worden ontsloten via de Rhoonse Baan.. 
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Ontsluitingsstructuur Portland en omgeving 

 
Voor de 30 km/u-wegen is de bestemming ‘’Verkeer – Verblijfsgebied’’ opgenoemen en voor de 
de 50km/u-wegen de bestemming ‘’Verkeer’’. 
 
Voor openbaar vervoer is de bestaande busverbinding doorgetrokken. Tevens is er een 
tramverbinding met Rotterdam vanuit Carnisselande mogelijk. Op termijn gestreefd naar een 
rechtstreekse busverbinding naar Rhoon. Voor fietsers wordt een fijnmazig stelsel van 
fietspaden aangelegd met verbindingen naar Rotterdam, de Koedoodzone, Barendrecht en 
Rhoon. 
 

 
 
Portland krijgt en heeft volop fiets- en wandelpaden, die zorgen voor een uitstekende verbinding 
met de omringende wijken en gebieden. In de eindsituatie fungeren de dijken als primaire 
fietsroutes. Deze hoofdfietsroutes sluiten aan op het regionaal fietspadennet. De overige routes 
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zorgen in de eindsituatie voor een optimale bereikbaarheid van de verschillende voorzieningen 
in Portland. 
 
Parkeren 
Voor de gehele wijk Portland is uitgegaan van een parkeernorm van 1,5 parkeerplaats per 
woning. Hierbij wordt uitgegaan van zoveel mogelijk parkeren op eigen terrein. Als parkeernorm 
op eigen terrein is de volgende minimale norm aangehouden: vrijstaande en half-vrijstaande 
woningen tenminste 1 parkeerplaats op eigen terrein en bij voorkeur 2 parkeerplaatsen. De 
overige parkeerplaatsen zullen op openbaar gebied worden gerealiseerd. Handhaving van de 
gestelde parkeernormen zal plaats vinden door toepassing van de bouwverordening en de 
aanbeveling voor verkeersvoorzieningen binnen de bebouwde kom zoals opgesteld door de 
stichting Centrum voor de Regelgeving en Onderzoek in de Grond, Water- en Wegenbouw en 
Verkeerstechniek). 
 
Voor kantoren geldt dat alle benodigde parkeerplaatsen op eigen terrein moeten worden 
gerealiseerd (toepassing bouwverordening). 
 

Sportschool 

Om een nieuwe sportschool te realiseren dient aan de parkeernorm te worden voldaan en dient 
de bouwverordening te worden toegepast. Concreet betekent dit dat een toepassing op basis 
van de huidige bouwplannen. Voor een sportschool in het centrum van matig stedelijk gebied 
geldt een parkeernorm van minimaal 3 en maximaal 4 parkeerplaatsen per 100 m2 
brutovloeroppervlak. De huidige sportzaal kent op dit moment een maximaal 
brutovloeroppervlak van ongeveer 2.300 m2. In de toekomst komt het maximaal 
brutovloeroppervlak van de sportschool op 4.100 m2. Dit betekent een toename van 1.800 m2. 
Door deze ontwikkelikkeling dienen minimaal tussen de 54 en 72 parkeerplaatsen ter worden 
voorzien om de ontwikjkeling mogelijk te maken. In het bestemmingsplan is dit opgelost door 
ruimte te reserveren en de omliggende groenstroken. Het aantal parkeerplaatsen dat hier voor 
gereserveerd is bedraagt 61. Hiermee is voldaan aan de gestelde parkeernormen uit de CROW 
2003. 
 
De horecagelegenheid aan de Koedoodzone dient het parkeren in eigen tuin op te lossen. 
Voorzien wordt in 12 parkeerplaatsen ten behoeve van kookcursussen en een gallerie. 
 

Verkeersaantrekkende werking het Binnenland (wijzigingsgebied 1) 
Zoals eerder vermeld moet ook het landschapspark Buytenland nog aangesloten worden op de 
Rhoonse Baan. Door het opnemen van een wijzigingsgebied kan hier aansluiting mee worden 
gezocht. Een opgenomen wijzigingsgebied (wijzigingsgebied 1) laat het toe een recreatieve, 
maatschappelijke, en/of natuurbestemming te realiseren. Hierbij is het mogelijk een 
congrescentrum, vormen van educatie, horeca en sport mogelijk te maken. Al deze functies 
hebben een verkeersaantrekkende werking. Wanneer uitgegaan wordt van een maximum 
bebouwd oppervlak van 20.000 m2 met de functies die de hoogst verkeersaantrekkende 
werking hebben is de volgende verkeersaantrekkende werking van toepassing: 
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Functie Personenauto's Vrachtwagens Totaal 
Bedrijfswoningen 15 0 15 
Manege 320 2 322 
Hotel 299 5 304 
Restaurant 450 6 456 
Congrescentrum 1.500 4 1.504 
Zwembad (combi) 117 2 119 
Totaal 2.701 19 2.720 
  (99,3%) (0,7%) (100%) 
Tabel 1: verkeersaantrekkende werking wijzigingsgebied 1 (worst-case variant) 
 
In tabel 1 is weergegeven wat in het meest ‘negatieve’ geval de verkeersaantrekkende werking 
is. Uit onderzoek (bijlage 1) blijkt een verkeersaantrekkende werking van in totaal 2.720 
voertuigen per dag1. Aangenomen wordt dat van dit totaal 50% het plangebied bereikt via het 
oosten van de Rhoonse Baan (Rotterdam, Barendrecht en omgeving) en 50% via het westen 
van de Rhoonse Baan (Rhoon, Poortugaal en omgeving. Van laatstgenoemde 50% (1.360) is 
50% (680) afkomstig van het Groene Kruisplein (aanname).  
 

Groene Kruisplein 
Uitgaande dat zich per dag 150.000 verkeersbewegingen in westelijke richting van de Rijksweg 
A15, en 175.000 verkeersbewegingen richting het oosten van de rijksweg A15 bewegen, zal 
een toename van 680 (0,21% van het totaal) extra verkeersbewegingen op het Groene 
Kruisplein dusdanig laag zijn dat dit geen belemmering vormt voor de doorgang van het 
verkeer.  
 
Daarnaast wordt de rijksweg A15 op dit moment verbreed en worden verkeersmaatregelen 
getroffen op het Groene Kruisplein. Mede hierdoor en gezien een significant lage toename aan 
verkeer op het Groen Kruisplein zal de doorstroming op de rijksweg A15 met de komst van een 
recreatieve functie in Portland niet in het geding komen. 
 
Verkeersaantrekkende werking Horecagelegenheid Koedoodzone 
Deze nieuwe horecavoorziening kan maximaal 400 m2 beslaan. Op deze locatie wordt 
maximaal 400 m2 horeca toegestaan, in de vorm van lichte horeca met een ruimte voor 
educatie (kookstudio) en cultuur (galerie). Voor dergelijke functies is aangenomen dat de 
verkeersaantrekkende werking 30 verkeersbewegingen zijn per 100 m2 voor een weekdag. De 
totale verkeerstoename door deze horeca is maximaal 120 extra verkeersbewegingen. De 
Koedood is op deze toename berekend, waarmee geen problemen worden voorzien voor de 
haalbaarheid van dit bestemmingsplan. 
 
De verkeersaantrekkende werking voor bedrijventerrein Portland-Noord, de sportschool en 
wijzigingsgebied 2 zijn in een eerdere bestemmingsplanprocedures berekend. Met het opstellen 
van dit plan wordt op het nu vigerende bestemmingsplan aangesloten. 
 
 

 

                                                      
1 KuiperCompagnons, Verkeersaantrekkende werking wijzigingsgebied 1, d.d. 29 februari 2012 
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Ontsluiting baggerspeciedepot 
Het toekomstige baggerspeciedepot zal enkel ontsloten worden voor bestemmingsverkeer. 
Deze ontsluiting zal aangesloten worden op de rotonde gelegen ten noordwesten van het 
woongebied ‘’Zilver en Goud’’. Een slagboom zal gepasseerd moeten worden voordat het 
baggerspeciedepot te bereiken is, waardoor enkel bestemmingsverkeer toegang heeft tot het 
baggerspeciedepot. Middels een brug kan de Koedood gepasseerd worden die net ten oosten 
van het baggerspeciedepot gelegen is.  
 

   
De aansluiting op de rotonde en slagboom  De brug over de Koedood 

 

Groene Verbinding: wandel- en fietsverbinding over infrastructuurbundel 

De uiteindelijke oplevering van de Groene Verbinding tussen Portland en Rotterdam staat 
gepland voor 2013. Achter het geluidsscherm zal een wandelwal gerealiseerd worden. Doordat 
deze route gerealiseerd wordt, zal het fietsverkeer aanmerkelijk sneller de A15 kunnen 
passeren. De reistijd voor fietsers van en naar Rotterdam wordt hiermee verkort. De verbinding 
met het onderliggende fietsnetwerk zal naar verwachting in 2014 gereed zijn. 
 

 
De routereservering voor de Groene Verbinding 
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Blauwe verbinding 
Op initiatief van waterschap Hollandse Delta en de gemeente Rotterdam wordt de Blauwe 
Verbinding aangelegd, een permanente waterverbinding tussen het Zuiderpark en de Oude 
Maas. De waterverbinding koppelt via een recreatief traject drie groengebieden aan elkaar: het 
te realiseren Buytenland bij Albrandswaard, het Zuiderlijke Randpark en het Zuiderpark. De 
recreatieve waarde van de stedelijke gebieden op het eiland IJsselmonde wordt er aanzienlijk 
door vergroot. Deze recreatieve waterverbinding, voor kano's en andere kleine bootjes, geeft 
een belangrijke verbetering van de waterkwaliteit in het stedelijke gebied van het eiland 
IJsselmonde. 
 

5.3  Conclusie 
De verkeersontsluitingswegen zijn bijna allemaal gerealiseerd. Enkel de Zuiderparkweg tunnel 
en de verbinding met het landschapspark Buytenland en de Groene Verbinding met Rotterdam 
moeten nog worden gerealiseerd. 
 
Kijkend naar het beleid dan wordt voldaan aan de eisen in Portland. Het openbaar vervoer is in 
de vorm van een tram en busverbinding aanwezig. Rotterdam is door middel van deze 
verbinding sneller bereikbaar. De Groene Verbinding draagt hier ook aan bij, doordat fietsers 
een kortere reistijd van en naar Rotterdam hebben. De leefbaarheid wordt vergroot door de 
aanwezigheid van de voorzieningen binnen het woongebied Portland. Ook de 
verkeersaantrekkende werking voor wijzigingsgebied 1 is meegenomen. Deze toename leidt 
niet tot problemen op het Groene Kruisplein. 
 
Ten slotte is in het plan ook voldaan aan de gestelde parkeernormen met betrekking tot de 
rechtsstreekse ontwikkelingen. Voor wat betreft de wijzigingsgebieden geldt een 
onderzoeksplicht ten tijde van de toepassing van deze bevoegdheid. 
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6  Natuur en landschap 
 
 

6.1  Kader 
 
Soortenbescherming 

De Flora- en faunawet (hierna: Ffw) beschermt alle in het wild levende zoogdieren, vogels, 
reptielen en amfibieën. Van deze soortgroepen zijn alleen Huismuis, Bruine en Zwarte rat niet 
beschermd. Van de vissen, ongewervelde dieren (zoals vlinders, libellen en sprinkhanen) en 
planten zijn alleen de in de wet genoemde soorten beschermd.  
 
De Ffw gaat uit van het “nee, tenzij”-principe. Dit betekent dat alleen onder bepaalde (zeer 
stringente) voorwaarden een inbreuk mag worden gemaakt op de bescherming van soorten en 
hun leefomgeving. Daarnaast beschermt de wet niet alleen soorten in het algemeen, maar ook 
individuen van soorten. 
 
Voor ruimtelijke ingrepen die gevolgen hebben voor een beschermde soort en/of zijn leefgebied 
moet een ontheffing op grond van de Ffw worden aangevraagd. Voor een aantal soorten geldt 
daarenboven het beschermingsregime van de Europese Vogel- en Habitatrichtlijn. Voor 
werkzaamheden die uit een bestemmingsplan voortvloeien dient voor de start van die 
werkzaamheden ontheffing te worden aangevraagd indien beschermde soorten voorkomen. Bij 
de vaststelling van een bestemmingsplan dient duidelijk te zijn of en in hoeverre een ontheffing 
kan worden verkregen. 
 
De wettelijk beschermde soorten zijn ingedeeld in de volgende vier categorieën. 
Meer algemene soorten (tabel 1 Ffw): voor deze soorten is een algemene vrijstellingsregeling 
van kracht in geval van ruimtelijke inrichting of ontwikkeling. 
 Andere, niet algemeen voorkomende soorten (tabel 2 Ffw), met uitzondering van 

beschermde inheemse vogels: ontheffing is alleen mogelijk indien geen afbreuk wordt 
gedaan aan de gunstige staat van instandhouding van de soort. Er is echter geen 
ontheffing nodig indien gewerkt wordt volgens een gedragscode. Deze code dient door een 
sector of ondernemer zelf opgesteld te worden en dient vervolgens goedgekeurd te zijn 
door het ministerie van Landbouw, Natuur en Voedselkwaliteit (LNV). 

 Strikt beschermde soorten (tabel 3 Ffw): voor deze soorten dient in geval van ruimtelijke 
inrichting of ontwikkeling altijd ontheffing te worden aangevraagd van de Ffw. Ontheffing 
wordt alleen verleend indien er geen alternatief is en geen afbreuk wordt gedaan aan de 
gunstige staat van instandhouding van de soort. Voor soorten in tabel 3 die ook op Bijlage 
IV van de Habitatrichtlijn (HR) voorkomen, wordt ontheffing echter alleen nog maar 
verleend indien er daarnaast een dwingende reden van groot openbaar belang is; dit is het 
gevolg van een uitspraak van de Raad van State in augustus 20092. 

 Beschermde inheemse vogels: deze vallen onder de Europese Vogelrichtlijn (VR). 
Ruimtelijke inrichting of ontwikkeling en dwingende redenen van groot openbaar belang 
zijn volgens rechtspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State 
(ABRS) 3 geen reden om ontheffing te verlenen. Ontheffing is uitsluitend toegestaan op 

                                                      
2 Zie ABRS 21 januari 2009, zaak nr. 200802863/1 
3 zie ABRS 13 mei 2009, zaak nr. 200802624/1 
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basis van de ontheffingsgronden die in de VR zijn genoemd. Overigens is het, indien geen 
ontheffing nodig is, volgens de huidige interpretatie van de wet wel verplicht rekening te 
houden met het broedseizoen van vogels. Voor sommige vogelsoorten met vaste 
verblijfplaatsen geldt dat deze vaste verblijfplaatsen en het essentiële leefgebied jaarrond 
beschermd zijn. 

 
Overigens geldt voor alle in het wild levende planten- en diersoorten de zogenaamde zorgplicht. 
Dit houdt in dat “voldoende zorg” in acht moet worden genomen voor alle planten en dieren en 
hun leefomgeving. Concreet betekent dit dat bij ruimtelijke ontwikkeling gezorgd moet worden 
dat dieren niet gedood worden en dat planten verplant worden. Ook dient gelet te worden op 
bijvoorbeeld de voortplantingsperiode van amfibieën en de zoogperiode van zoogdieren. 
 
Gebiedsbescherming 
LNV heeft in 1990 de Ecologische Hoofdstructuur (EHS) geïntroduceerd. De EHS bestaat uit 
een netwerk van natuurgebieden. Het doel van de EHS is de instandhouding en ontwikkeling 
van deze natuurgebieden om daarmee een groot aantal soorten en ecosystemen te laten 
voortbestaan. 
 
Bescherming van (natuur)gebieden heeft daarnaast ook plaats middels de 
Natuurbeschermingswet. Daaronder vallen de volgende typen gebieden: 
 Natura 2000-gebieden (Vogelrichtlijn- en Habitatrichtlijngebieden); 
 Beschermde Natuurmonumenten; 
 Wetlands. 
 
Binnen beschermde natuurgebieden gelden (strenge) restricties voor ruimtelijke ontwikkelingen. 
Voor activiteiten of projecten die schadelijk zijn voor de beschermde natuur geldt een 
vergunningplicht. 
 
PKB-plus Mainportontwikkeling Rotterdam 
De PKB-plus Mainportontwikkeling Rotterdam (PKB-PMR) spreekt over een aantal te 
ontwikkelen natuurgebieden. In het gebied Midden-IJsselmonde wordt binnen de begrenzing 
die is aangegeven op naastgelegen afbeelding een openbaar toegankelijk natuur- en 
recreatiegebied gerealiseerd met een oppervlak van circa 600 hectare. Het gebied ten noorden 
van de Essendijk zal de hoofdfunctie openlucht recreatie met natuurwaarden worden gegeven. 
Het gebied ten zuiden van de Essendijk gelegen zal de hoofdfunctie hoogwaardige natuur met 
recreatief medegebruik krijgen. 
Deze toekomstige ontwikkeling zorgt ervoor dat Portland (en Carnisselande) niet die 
mogelijkheid om naar het zuiden uit te breiden. 
 
Groenbeleidsplan Albrandswaard 
Het groen in de kernen draagt bij aan een aantrekkelijk woon- en leefomgeving en vervult hierbij 
diverse functies: ruimtelijk, recreatief, educatief, esthetisch, milieu en cultuurhistorisch. Met 
betrekking tot woongebied Portland is in het Groenbeleidsplan Albrandswaard een aparte 
paragraaf opgenomen. Deze paragraaf vermeldt de verbetervoorstellen die mogelijk zijn in 
Portland. Verbeteringen die hierbij aan de orde komen zijn: oude dijken beplanten met 
bomenrijen, accenten aanbrengen bij rotondes en entrees en bomenrij langs centrale as 
doorzetten. 
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Verdere aandacht wordt besteed aan Landschapspark Buytenland. In het landelijke gebied 
tussen Rhoon en Portland wordt het karakter nu nog bepaald door open agrarisch landschap. In 
de toekomst wordt hier het landschapspark Buytenland ontwikkeld. 
 

Koedoodzone 
De Koedoodzone is een belangrijke natuurontwikkeling binnen de regio. De Koedood is het 
overgangsgebied tussen de verstelijking van Portland en het zuidelijk gelegen landschap van 
Midden-IJsselmonde. De realisatie hiervan is gereed en betreft enkel nog een beheerssituatie. 
 

 
De Koedoodzone en zijn contouren 

 
Landschapspark Buytenland 
Het landschapspark Buytenland valt binnen de ontwikkelingen zoals deze zijn omschreven in de 
PKB-PMR en RR2020. Uitgangspunten van het landschapspark zijn het maximaal behouden 
van de ruimte voor agrarische bedrijvigheid en respect voor het landschap. 
 

 
Landschapspark Buytenland 
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6.2  Onderzoek 
 
Soortenbescherming 
In opdracht van de gemeente is in 2003 een natuurwaardenonderzoek4 uitgevoerd voor een 
gedeelte van het plangebied. Op basis van dit onderzoek is een ontheffing Flora- en Faunawet 
aangevraagd. Deze ontheffing is verleend bij besluit d.d. 25 juni 2004. Als specifieke 
voorwaarde bij deze ontheffing is gesteld dat de graafwerkzaamheden en het kappen en rooien 
van beplantingen buiten het broedseizoen en voortplantingsseizoen van kleine grondgebonden 
zoogdieren (periode 15 maart tot 15 juli) moet plaatsvinden. 
 
Uitgangspunt voor het bestemmingsplan is het behoud en de bescherming van de bestaande 
hoofd- groenstructuur. Deze zal in het plan zoveel mogelijk gedetailleerd bestemd worden. De 
feitelijke inrichting van groengebieden wordt niet in het bestemmingsplan geregeld, dit kan op 
de gebruikelijke wijze door de gemeente bepaald worden.  
 
Bijzondere aandachtspunten zijn de Koedoodzone en het nieuw te ontwikkelen recreatiegebied. 
In het plan zal de Koedoodzone als natuur- bufferzone bestemd worden. Het gebied vormt de 
overgangszone van het toekomstige stedelijke gebied Portland naar het landelijke gebied van 
Rhoon. Het recreatiegebied zal bestemd worden als groenvoorziening met een recreatiefunctie. 
 
Ook is het parkeren een aandachtspunt. Gebieden die voor groen zijn aangewezen mogen in 
beginsel niet benut worden voor extra parkeerruimte (zie ook onder verkeer en parkeren). 
 
Voor snippergroen is binnen de gemeente specifiek beleid opgesteld. In het verlengde hiervan 
zal het bestemmingsplan waar mogelijk ruimte bieden om snippergroen aan te kopen door 
particulieren. Alleen daar waar sprake is van de hoofd- groenstructuur (bestemming groen) 
bestaat deze mogelijkheid niet. De vraag of de gemeente het betreft stuk groen ook zal 
voorkopen wordt niet in het bestemmingsplan bepaald. Hiervoor is het gemeentelijk beleid van 
toepassing. 
 
Omdat bijna het gehele plangebied inmiddels woon- en bouwrijp is, is een vervolgonderzoek 
voor flora en fauna niet benodigd om de uitvoerbaarheid van het plan aan te tonen. Voor de in 
het plan opgenomen ontwikkelingsmogelijkheid via wijzigingsbevoegdheden is de eis van nader 
ecologisch onderzoek opgenomen. 
 

Gebiedsbescherming 
Woongebied Portland ligt niet binnen de Natura 2000 of Ecologische Hoofdstructuur. 
Problemen worden hierdoor niet verwacht. 
 
Groenstructuren 
In de opzet van de wijk is een ruimtelijke structuur gekozen waarin een zo groot mogelijke 
ruimtelijke relatie wordt gelegd tussen het woongebied van Portland en de Koedoodzone. 
Daartoe zijn openbare ruimten met groen en water vanuit de Koedoodzone in het woongebied 
gebracht.  
 

                                                      
4 NWC, Natuurwaarden in het plangebied ‘Portland II’ en de natuurwetgeving, Kenmerk: W 98, d.d. oktober 2003 
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In de planregels van het plan is de omvang van de groenstructuur bindend vastgelegd. De 
inrichting van de groengebieden is mede in relatie tot de inrichting van de Koedoodzone 
bepaald. 
 
Wijzigingsgebieden 
Met betrekking tot de wijzigingsgebieden geldt dat een onderzoeksplicht geldt bij toepassing 
van de bevoegdheid. Onderzoek is in dit stadium nog niet benodigd waarmee dit 
bestemmingsplan haalbaar wordt geacht. De ontwikkeling aan de Koedood betreft enkel een 
functietoevoeging waarbij bebouwing – mocht deze gesloopt en herbouwd worden – op 
dezelfde locatie terug wordt gebracht. 
 

6.3  Conclusie 

De Koedoodzone draagt met zijn 150 hectare bij aan het voorkomen van verstedelijking. Door 
de Koedoodzone ontstaat er een buffer tussen woongebied Portland en Landschapspark 
Buytenland. Met deze realisatie wordt aangesloten op het huidige beleid en worden geen 
problemen voorzien. Het open groen wat Landschapspark Buytenland voor ogen heeft wordt 
hiermee behouden. 
 
Omdat het woongebied in zijn geheel woon- en bouwrijp is gemaakt is een vervolg flora-en 
faunaonderzoek niet benodigd. Voor wat betreft de wijzigingsgebieden geldt een 
onderzoeksplicht ten tijde van de toepassing van de bevoegdheid hiervan. Voor de ontwikkeling 
aan de Koedood geldt dat bebouwing niet toeneemt en op dezelfde locatie wordt gebouwd. Het 
aspect natuur en landschap is hiermee voldoende afgedekt. 
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7  Water  
 
 

7.1  Kader 
 
Nationaal Waterplan  
Het ontwerp Nationaal Waterplan is de opvolger van de Vierde Nota Waterhuishouding uit 1998 
en is opgesteld voor de planperiode 2009 - 2015. Het Nationaal Waterplan is in december 2009 
door de ministerraad vastgesteld. 
 
Het Nationaal Waterplan beschrijft de hoofdlijnen van het nationale waterbeleid. Het rijk streeft 
naar een duurzaam en klimaatbestendig waterbeheer en heeft de ambitie om de komende 
decennia te investeren in bescherming tegen overstromingen en in de zoetwatervoorziening.  
 
Voor een duurzaam en klimaatbestendig watersysteem is het van belang bij ruimtelijke 
ontwikkelingen rekening te houden met waterhuishoudkundige eisen op de korte en de lange 
termijn. Om een duurzaam en klimaatbestendig watersysteem te bereiken moet het water meer 
bepalend zijn bij de besluitvorming over grote ruimtelijke opgaven dan voorheen. De mate van 
bepalendheid wordt afhankelijk gesteld van, onder meer, de omvang en de aard van de 
ingrepen, bestaande functies, nieuwe andere ruimteclaims en de bodemgesteldheid van een 
gebied.  
 
Op basis van de Wet ruimtelijke ordening heeft het Nationaal Waterplan voor de ruimtelijke 
aspecten de status van structuurvisie. Het Nationaal Waterplan, vervangt daarmee op 
onderdelen het beleid uit de Nota Ruimte. Specifiek gaat het over de gebieden die deel 
uitmaken van de ruimtelijke hoofdstructuur, het IJsselmeer, de Noordzee en de rivieren. 
Hiervoor geldt de AMvB Ruimte. Ook de bescherming van vitale functies en kwetsbare objecten 
is een onderwerp van nationaal belang. Hiervoor wordt een afzonderlijke AMvB opgesteld. 
 
Waterwet 
In de Waterwet (2009) zijn acht oude waterwetten samengebracht. De Waterwet regelt het 
beheer van de waterkeringen, het oppervlaktewater en het grondwater, verbetert de 
samenhang tussen waterbeleid en ruimtelijke ordening en zorgt voor een eenduidige 
bestuurlijke procedure en daarbij behorende rechtsbescherming voor besluiten. De Waterwet 
dient als paraplu om de KRW te implementeren en geeft ruimte voor implementatie van 
toekomstige Europese richtlijnen. 
 
De waterschappen krijgen een nieuwe bevoegdheid voor het verlenen van vergunningen voor 
grondwateronttrekkingen, bemalingen en infiltraties, met uitzondering van onttrekkingen voor 
drinkwater, koude en warmteopslag en grote industriële onttrekkingen van meer dan 
150.000 m3/jaar. Gemeenten krijgen verdergaande taken en bevoegdheden in het kader van de 
zorgplicht voor het inzamelen van afvalwater in de riolering en voor hemelwater en grondwater. 
 

Nationaal Bestuursakkoord Water 
In het Nationaal Bestuursakkoord Water (NBW) is het kabinetsstandpunt over het waterbeleid in 
de 21e eeuw vastgelegd. De hoofddoelstellingen zijn: het waarborgen van het veiligheidsniveau 
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bij overstromingen en het verminderen van wateroverlast. Daarbij wordt de voorkeur gegeven 
aan ruimtelijke maatregelen boven technische maatregelen.  
 
In het NBW is ook de watertoets als procesinstrument opgenomen. De watertoets is het proces 
van vroegtijdig informeren, adviseren en beoordelen van waterhuishoudkundige aspecten in 
ruimtelijke plannen en besluiten. Het doel van dit nieuwe instrument is waarborgen dat de 
waterhuishoudkundige doelstellingen expliciet in beschouwing worden genomen als het gaat 
om waterhuishoudkundige relevante ruimtelijke plannen en besluiten. Uitvoering van de 
watertoets betekent in feite dat de gemeente en de waterbeheerder samenwerken bij het 
uitwerken van ruimtelijke plannen, zodat problemen in het gebied zelf en de omgeving worden 
voorkomen. De watertoets is sinds 2003 verankerd in het Besluit ruimtelijke ordening 1985 (Bro 
1985) en is overgenomen in het nieuwe Besluit ruimtelijke ordening (Bro) en hiermee verplicht 
voor alle ruimtelijke plannen en besluiten.  
 
In 2008 is het NBW geactualiseerd met als doel de watersystemen in 2015 op orde te krijgen, 
met name op het gebied van wateroverlast en watertekort. 
 
Kaderrichtlijn water 
Op 22 december 2000 is de Europese Kaderrichtlijn water van kracht geworden. De KRW geeft 
een kader voor de bescherming van de ecologische en chemische kwaliteit van 
oppervlaktewater en grondwater. 
 
Waterbeheer 21e eeuw (WB21) 
In september 2000 heeft de commissie Waterbeheer 21e eeuw advies uitgebracht over het 
toekomstig waterbeheer in Nederland. Belangrijk onderdeel van WB21 is het uitgangspunt van 
ruimte voor water. Er mag geen afwenteling plaatsvinden. Berging moet binnen het 
stroomgebied plaatsvinden. Dit betekent onder andere het aanwijzen en instandhouden van 
waterbergingsgebieden. Daarnaast wordt verdroging bestreden en worden watertekorten 
verminderd. 
 
Provinciaal beleid 
De provincie Zuid-Holland heeft het waterbeleid geformuleerd in het “Beleidsplan Groen, Milieu 
en Water 2006 - 2010” van augustus 2006. Met dit plan wordt voortgeborduurd op het 
vigerende rijks- en provinciale beleid en de afspraken die met de Zuid-Hollandse waterpartners 
zijn gemaakt. In het beleidsplan is het provinciaal beleid voor milieu en water en voor natuur en 
landschap geïntegreerd. Het geeft de kaders en doelstellingen voor de periode 2006 - 2010 met  
een doorkijk naar 2020. 
 
De provincie wil met haar beleid ook bijdragen aan een duurzame inrichting van het milieu 
volgens zo hoog mogelijke kwaliteitsmaatstaven. De nadruk ligt daarin op duurzaam stedelijk 
waterbeheer en op het voorkomen van wateroverlast. Wateraspecten zoals waterkwaliteit, 
riolering/afkoppeling, waterberging, veiligheid, (grond)wateroverlast en ecologische 
oeverinrichting dienen bij ruimtelijke inrichting en beheer van de openbare ruimte integraal te 
worden aangepakt. In het beleidsplan zijn de kansen en bedreigingen voor het leefmilieu in 
kaart gebracht. Eén van de uitkomsten ten aanzien van oppervlaktewater is dat meer dan de 
helft van de wateren in de provincie niet voldoet aan de doelstellingen van biologisch gezond 



47 

bestemmingsplan ‘’Portland’’ 
ontwerp 

oppervlaktewater. Het aantal ongezuiverde lozingen en riooloverstorten dient te worden 
teruggedrongen. 
 
Daarnaast neemt door de verdergaande verstedelijking het waterbergend vermogen steeds ver-
der af. Terwijl de wateroverlast als gevolg van de klimaatverandering en zonder het treffen van 
maatregelen verder zal toenemen.  
 
In afwachting van de nota “Regels voor Ruimte” stelt de provincie in ruimtelijke plannen voor 
nieuw te ontwikkelen gebieden of stedelijke herstructureringsgebieden het realiseren van 
voldoende open water als een harde voorwaarde. Als provinciale richtlijn geldt een percentage 
van 10% van het bruto oppervlak. In overleg en overeenstemming met de waterbeheerder kan 
hiervan worden afgeweken. Alleen in die gevallen waar het voorkomen van negatieve effecten 
op de waterhuishouding niet mogelijk is en waar de planvorming maatschappelijk noodzakelijk 
wordt bevonden is compensatie buiten het plangebied mogelijk. 
 
In de “Deelstroomgebiedvisies” in het werkgebied Zuid-Holland Zuid zijn voor het zuiden van 
Zuid-Holland procesafspraken gemaakt over de werkwijze waarop de wateropgave wordt 
berekend. Voor omgang met water in het stedelijk gebied wordt bovendien de volgende richtlijn 
genoemd:  de drietrapsstrategie 1) vasthouden in de stad (dus binnen het bestaand stedelijk 
gebied oplossen), 2) bergen aan de rand (bij voorkeur binnen de rode contour) en 3) afvoeren 
naar het landelijk gebied. Daarnaast worden in het bestaand stedelijk gebied kansen gezien 
voor het combineren van water met andere functies. De combinaties met architectuur, 
recreatieverbindingen en openbaar groen treden hierbij het meest op de voorgrond. 
 
Beleid waterschap Hollandse Delta 
Teneinde uitvoering te geven aan het NBW21 heeft het Waterschap Hollandse Delta in 2004 
het Waterstructuurplan IJsselmonde opgesteld. In dat waterstructuurplan wordt een integrale 
visie op het watersysteem in IJsselmonde, waar Barendrecht aan grenst, gegeven. Doel is de 
gewenste ontwikkelingen in het watersysteem op korte termijn en middellange termijn in beeld 
te brengen en aan te geven hoe deze ruimtelijk zijn uit te werken. Concreet worden in het 
Waterstructuurplan de volgende zaken genoemd die relevant zijn voor Portland: 
 de toelaatbare faalkans, waarbij inundatie van het laagste straatpeil door water vanuit 

oppervlaktewater optreedt, is eens in de tenminste 100 jaar. Het peilgebied faalt wanneer 
het laagste straatpeil vaker inundeert dan de norm; 

 er dient voldoende waterberging te zijn ten behoeve van een robuust watersysteem met 
een goede waterkwaliteit; 

 het minder schone water van Rhoon wordt in noordoostelijke richting afgevoerd naar de 
nieuwe Koedood, die via gemaal Breeman loost op de oude Maas. De waterkwaliteit kan 
nog verder verbeterd worden door onder meer het realiseren van ecologische oevers. 
Gestreefd wordt naar minimaal de basiskwaliteit ‘’biologisch gezond’’. 

 

Gemeentelijk waterbeleid 

 
Waterplan Albrandswaard 2004 
Op gemeentelijk niveau heeft een nadere uitwerking van deze algemene beleidsuitgangspunten 
punten plaats gehad in het gemeentelijk Waterplan (Waterplan Albrandswaard 2004). Het 
gemeentelijk Waterplan heeft tot doel om aan de hand van concrete maatregelen te komen tot 
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een goed beheersbaar, veilig en aantrekkelijk watersysteem met helder water en gevarieerde 
oevers, afgestemd op de verschillende gebruiksfuncties. In het gemeentelijk Waterplan worden 
voor het plangebied de volgende knelpunten aangegeven die in het kader van onderhavig 
bestemmingsplan relevant zijn: 
 het streven naar een zwemwaterkwaliteit in de Koedoodzone; 
 het creëren van een zelfvoorzienend systeem waarbij de vervuiling van het 

oppervlaktewater bij de bron wordt tegengegaan, het systeem zelf voldoende zuiverende 
werking heeft en de aanvoer van gebiedsvreemd water zoveel mogelijk wordt beperkt door 
zoveel mogelijk gebiedseigen water vast te houden. 

 
7.2  Onderzoek  

 
Huidig watersysteem 
Het plangebied ligt in één van de zeven bemalingsgebieden van het Waterschap Hollandse 
Delta. Het oppervlaktewater watert via een stelsel van gedetailleerde (hoofd)watergangen af op 
de Koedood naar het gemaal Breeman. Het overtollige water wordt overgeslagen naar de Oude 
Maas. 
 
Het plangebied is gelegen in peilgebied Vinex Carnisselanden / Portland met een vastgesteld 
oppervlaktewaterpeil (-2.00 N.A.P. en -1.70 N.A.P). Het peil van de waterplas in de 
Koedoodzone ligt tussen de -2.00 N.A.P. en -1.80 N.A.P. De verlegde Koedood heeft een peil 
van -2.00/ -2.20 N.A.P. De gemiddelde maaiveldhoogte bedraagt -0,58 NAP en de drooglegging 
bedraagt 1,42 NAP 
 
Wateroverlast 
Het plangebied is in totaal ongeveer 22,83 ha groot. Binnen de grenzen van het plangebied is 
ongeveer 4,08 ha oppervlaktewater aanwezig. Hiermee voldoet dit plan ruimschoots aan de 
bergingsnorm 
 
Waterkering 

Het plangebied is gelegen nabij een primaire waterkering, dijkring 17; IJsselmonde. De 
beschermingszone van deze primaire waterkering ligt op voldoende afstand van het plangebied. 
Het plangebied wordt in het oosten begrenst door de secundaire waterkering ter plaatse van de 
Bakkersdijk. Tevens is een ‘’sluis’’ aangebracht ter hoogte van het viaduct van de onder de A15 
ter plaatse van de Vrijenburgweg. Deze ‘’sluis’’ kan gesloten worden bij wateroverlast, zodat het 
viaduct niet te maken krijgt met wateroverlast. 
De beschermingszones van de waterkeringen worden niet aangetast omdat er geen 
ontwikkelingen plaats gaan vinden. 
 
Waterkwaliteit 
Belangrijk uitgangspunt bij het huidige watersysteem is een hoge waterkwaliteit in de 
Koedoodzone. Deze hoge kwaliteit dient ten minste recreatiekwaliteit te hebben en gestreefd is 
naar zwemwaterkwaliteit. Het waterhuishoudkundige systeem van de Koedoodzone is vanwege 
deze eisen losgekoppeld van het waterhuishoudkundige systeem van het woongebied. 
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Afwatering 
In de woonwijk zijn (hoofd)watergangen aangelegd waarbij het uitgangspunt is (schoon) 
regenwater zoveel mogelijk af te voeren naar de Koedoodzone. De afvoer van niet schoon 
water vindt plaats via hoofdwatergangen. De realisatie van een verbeterd gescheiden 
rioolstelsel heeft hieraan bijgedragen. De voormalige polderwatergang de Koedood is verlegd 
naar de Koedoodzone. 
 
In het kader van dit plan vinden geen ontwikkelingen plaats die de waterkwaliteit aantasten. 
 
Beheer 
Het Waterschap Hollandse Delta beheert, onderhoudt en is eigenaar van de watergangen en 
waterkering. 
 
Vanuit de bovenstaande uitgangspunten werd de waterhuishouding van het plangebied 
‘’Portland’’ vormgegeven. Dit heeft geleid tot de volgende concrete maatregelen: 
waar mogelijk wordt in het gebied een infiltratie en transportsysteem geïntroduceerd; 
geen gebruik van uitlogende materialen in de woningbouw die de kwaliteit van het 
oppervlaktewater verslechteren (zie checklist duurzaam bouwen); 
voldoende brede watergangen waarbij de volgende minimale maatvoering wordt gehanteerd: 
 watergang        6 meter 
 hoofdwatergang       8 meter 
 langs de ontsluitingsweg en de eilanden    10 meter 
 tussen de eilanden        18,5 – 20 meter 
 
Langs de watergang en de hoofdwatergang wordt een keurstrook (waterstaat) van 5 meter 
vanaf de waterlijn gehanteerd. 
 

Ontwikkelingen 
Voor de twee wijziginsggebieden geldt een onderzoeksplicht ten tijde van de toepassing van de 
bevoegdheid. Onderzoek is in dit stadium niet benodigd. Voor de woningbouwontwikkeling in 
Portlandse Hoek is in een eerder bestemmingsplanstadium al een waterpargaraaf opgesteld 
waarmee voldoende rekening is gehouden met waterberging. 
 
Een laatste ontwikkeling is de horecagelegenheid aan de Koekood. Deze ontwikkeling mag  ten 
opzcihte van de bestaande situatie niet in grondoppervlak toenemen. Dit houdt in dat het 
verhard oppervlak minder dan 200 m2 bedraagt en waterberging hiermee niet is benodigd. 
 

7.3  Conclusie 
Het waterschap heeft geconstateerd dat de waterschapsbelangen voldoende zijn gewaarborgd.  
De huidige situatie kent, op de twee wijzigingsgebieden na, geen veranderingen waardoor geen 
nader onderzoek is benodigd. 
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8  Archeologie en cultuurhistorie 
 
 

8.1  Archeologie 
 

8.1.1  Kader  

 
Wet op de archeologische monumentenzorg 
In de Wet op de archeologische monumentenzorg (2007) zijn de uitgangspunten van het 
Verdrag van Malta (1992) binnen de Nederlandse wetgeving geïmplementeerd. De wet regelt 
de bescherming van archeologisch erfgoed in de bodem, de inpassing ervan in de ruimtelijke 
ontwikkeling en de financiering van opgravingen, waarbij in beginsel geldt: “de veroorzaker 
betaalt”. Het belangrijkste doel van de wet is het behoud van het bodemarchief “in situ” (ter 
plekke), omdat de bodem de beste garantie biedt voor een goede conservering van de 
archeologische waarden. Het is verplicht om in het proces van ruimtelijke ordening tijdig 
rekening te houden met de mogelijke aanwezigheid van archeologische waarden. Op die 
manier komt er ruimte voor overweging van archeologievriendelijke alternatieven.  
 
Na de invoering van het Verdrag van Malta in de Nederlandse wetgeving hebben provincies de 
bevoegdheid gekregen om zogenaamde attentiegebieden aan te wijzen. Dit zijn gebieden die 
archeologische waardevol zijn of naar verwachting waardevol zijn. Gemeenten zullen in dat 
geval verplicht worden hun bestemmingsplan(nen) in het desbetreffende gebied te herzien. 
 
Cultuurhistorische Hoofdstructuur Zuid-Holland 
De provincie Zuid-Holland hanteert het beleidsinstrument “Cultuurhistorische Hoofdstructuur 
Zuid-Holland (CHS)”. In de CHS heeft de provincie bestaande en mogelijk te verwachten 
archeologische waarden in beeld gebracht. In het bijbehorende “Beleidskader 
Cultuurhistorische Hoofdstructuur Zuid-Holland” zijn per waarderingscategorie algemene 
beleidsuitgangspunten geformuleerd. De waardering zoals vastgelegd in de cultuurhistorische 
hoofdstructuur geldt als uitgangspunt van beleid.  
 
Binnen het plangebied zijn drie verschillende archeologische sporen te onderscheiden. Te 
weten een kleine kans, een redelijke tot grote kans en een zeer grote kans op archeologische 
sporen. De zeer grote kans op archeologische sporen zijn te vinden in het noordwesten van het 
plangebied. De grote tot zeer grote kans bevindt zich eveneens in het noordwesten, maar ook 
in het zuidoosten. Het overige gebied kent een kleine kans op archeologische waarde.  
 
De provinciale verordening Ruimte gaat in op het aspect archeologie. De CHS vormt altijd het 
uitgangspunt. Gemeenten kunnen hier in overeenstemming met de Monumentenwet 
gemotiveerd van afwijken. De gemeente Albrandswaard beschikt over een eigen archeologisch 
beleid waarin de archeologische waarde van Portland onderbouwd zijn. In de volgende 
paragraaf wordt hier verder op ingegaan. 
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Archeologische waardenkaart volgens het CHS 

 

 
Archeologische waardenkaart Albrandswaard 
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Gemeentelijk archeologiebeleid 
Gemeentelijk archeologiebeleid is aanwezig in de vorm van twee kaarten. Enerzijds is er een 
archeologische waardekaart en anderzijds een kenmerkenkaart. Op naastgelegen afbeelding is 
de archeologische waardekaart weergegeven. 
 

8.1.2  Onderzoek 

Voor de woningbouwlocatie is in het kader van het Regionaal Structuurplan een verkennend 
geotechnisch onderzoek uitgevoerd waarin bodemgesteldheid en hydrologie integraal zijn 
benaderd. Hierin wordt weergegeven op welke wijze de toekomstige bebouwing verantwoord 
kan worden gerealiseerd. Verwezen wordt naar de betreffende deelstudie. 
 
Archeologische en cultuurhistorische waarden 

In de ten behoeve van het MER/RSP uitgevoerde deelstudie groenstructuur is onder de 
paragraaf "dynamiek door de eeuwen heen" de occupatiegeschiedenis beschreven en zijn de 
belangrijke archeologische en cultuurhistorische waarden geïnventariseerd. De archeologisch 
en cultuurhistorisch belangrijke objecten liggen alle buiten het plangebied. Op de kaart 
“Cultuurhistorische Hoofdstructuur Zuid-Holland (2002) werd het gehele gebied gewaardeerd 
met een lage kans op archeologische sporen.   
Op basis van bovenstaande bronnen is de verwachting dat binnen het plangebied geen 
archeologische of cultuurhistorische waarden kunnen worden aangetroffen. 
 
Albrandswaard Vinex-locatie Portland, Een archeologische inventarisatie door middel van 

grondboringen 
Door BOOR is in periode september 2002 tot en met maart 2003 een inventariserend 
archeologisch onderzoek5 uitgevoerd voor de gehele Vinex-locatie in Albrandswaard.  Uit dit 
onderzoek is gebleken dat er vijf vindplaatsen zijn aangetroffen waarvan één vindplaats in het 
plangebied: vindplaats 1 met een omvang van circa 8 hectare. Op deze vindplaats zijn diverse 
archeologische indicatoren aangetroffen in de kleiige toplaag van het Hollandveen (houtskool, 
roodleem, onverbrand bot, verbrand bot en verschillende soorten aardenwerk).  Vermoedelijk 
gaat het om een nederzettingsterrein, inclusief periferie, dat op basis van het aardewerk 
gedateerd kan worden. Aanbevolen werd, uitgaande van de noodzaak tot ontwikkeling van 
deze gronden, tot een waarderend archeologisch vervolgonderzoek in de vorm van 
proefsleuven en boringen met als doel de aard, omvang kwaliteit en daadwerkelijke waarde van 
de vindplaats te bepalen. 
Naar aanleiding hiervan heeft een nader waarderend onderzoek plaats gevonden. 
 
Vinex-locatie Midden-IJsselmonde, Portland vindplaats 1, een waarderend archeologisch 

onderzoek 
Uit dit onderzoek6 blijkt dat de vindplaats behoudenswaardig is (hoge waardering). In overleg 
met de provinciale archeoloog is vervolgens afgewogen of behoud van de locatie een optie is. 
Aangezien de uitvoerbaarheid van de woningbouwlocatie is het geding was, is uiteindelijk 
besloten over te gaan tot opgraving van de vindplaats.  

                                                      
5 BOOR, Albrandswaard Vinex-locatie Portland – Een archeologische inventarisatie door middel van grondboringen, 

BOORrapporten 122, d.d. 2003 
6 BOOR, Vinex-locatie Midden-IJsselmonde, Portland vindplaats 1 (gemeente Albrandswaard) – Een waarderend 

archeologisch onderzoek, BOORapporten 143, d.d. 2004 
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In de brief van BOOR (12 mei 2005) wordt aangegeven dat in de gemeente Albrandswaard 
door middel van opgravingen afdoende is gedocumenteerd, geheel conform de aanbevelingen 
in BOORrapport 143. Ook in de verwerking, analyse en rapportage van/over het 
opgravingsverzoek is door de gemeente op afdoende wijze in financiële zin voorzien. Het 
onderzoek is uitgevoerd met medeweten van de provinciaal archeoloog van Zuid-Holland. 
Behoud en inpassing behoorde niet tot de mogelijkheden, gelet op bebouwing en infrastructuur. 
 
Waarde – Archeologie en Waarde - Archeologie - 1 
Voor de twee terreinen van hoge archeologische waarde (Waarde - Archeologie), geldt een 
bouwregeling en een omgevingsvergunning voor werken, geen bouwwerk zijnde, voor bouw- en 
graafwerkzaamheden die dieper reiken dan 30 cm beneden maaiveld, ongeacht de oppervlakte. 
Voor de rest van het plangebied (Waarde - Archeologie 1) geldt een bouwregeling en een 
omgevingsvergunning voor alle bouw- en graafwerkzaamheden (inclusief heien) met een 
oppervlakte groter dan 200 vierkante meter en die tevens dieper reiken dan 100 cm beneden 
maaiveld.  
 
Deze waarden zijn zowel op de planverbeelding als in de planregels opgenomen. Dit ter 
bescherming van de daar aanwezige waarden. 
 
De ontwikkeling aan de Koedood (horecavoorziening) wordt op dezelfde locatie teruggebouwd 
als de bestaande woning. Hiermee worden de eventueel aanwezige archeologische waarden 
(Waarde – Archeologie) niet aangetast en wordt het plan haalbaar geacht. 
 

8.1.3  Conclusie 

Archeologisch onderzoek zal niet plaatsvinden. Voor zover ontwikkelingen door particulieren 
plaats vindt kan dit onderzoek in het bestemmingsplan worden voorgeschreven. Aanwezige 
archeologische waarden zijn vastgelegd in de regels en op de planverbeelding. 
 

8.2  Cultuurhistorie 
 

8.2.1  Kader 
 
Nota Belvedere 
In de “Nota Belvedere; Beleidsnota over de relatie cultuurhistorie en ruimtelijke inrichting” 
(1999) is door het rijk een visie gegeven op de wijze waarop met de cultuurhistorische 
kwaliteiten van gebieden en objecten in de toekomstige ruimtelijke ontwikkeling in Nederland 
kan worden omgegaan. Het behoud en de benutting van het cultureel erfgoed is van grote 
betekenis omdat het kwaliteit toevoegt aan de culturele dimensie van de ruimtelijke inrichting. 
De voornaamste opgave is dan ook het vinden van een verantwoord evenwicht tussen de 
diverse ruimtelijke opgaven en de bestaande cultuurhistorische kwaliteiten. 
 
Cultuurplan 2009 - 2012 (2008) 
De provincie Zuid-Holland heeft zichzelf de opgave gesteld om de kwaliteit van de ruimtelijke 
inrichting te bewaken en ervoor te zorgen dat de provinciale identiteit bewaard blijft. Ze wil 
bevorderen dat gemeenten cultuur betrekken bij hun beleidsvorming en de vertaling daarvan in 
ruimtelijke plannen. 
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De ruimtelijke kwaliteit en de identiteit van een gebied kunnen worden versterkt door de cultuur 
te betrekken bij de planologie. De inbreng vanuit architectuur, vormgeving, cultuurhistorie en 
kunsten kan ontwerpopgaven verrijken. Het is van belang om vanaf het begin de culturele 
waarden in Zuid-Holland in de ruimtelijke plannen mee te nemen: boerderijlinten, stads- en 
dorpsgezichten, molens, verkavelingpatronen, archeologische monumenten, forten, zandwallen 
enzovoorts. 
 
Cultuurhistorische Hoofdstructuur Zuid-Holland 
Kortheidshalve wordt verwezen naar paragraaf 8.1.1 waarin de Cultuurhistorische 
Hoofdstructuur Zuid-Holland reeds beschreven wordt. 
 

8.2.2  Onderzoek 

De kaart geeft aan dat er één archeologisch monument aanwezig is met een hoge waarde. Het 
gaat hier om een historisch agrarisch gebouw Hoeve Reestein. Voor de gemeentelijke 
monumenten is de monumentenverordening van toepassing. Eén monumenten is op de 
planverbeelding bestemd. Een beschermde regeling is in het bestemmingsplan niet gewenst om 
doublures met de monumentenverordening te voorkomen. 
In het plangebied bevindt zich naast verwachtingswaarde ook een redelijk hoge waarde op het 
gebied van landschappelijke lijnen. De Essendijk maakt voor een klein gedeelte ook deel uit van 
dit plan. Door een maatbestemming op te nemen is de bestaande situatie bestemd. 
 

8.2.3  Conclusie 
Met betrekking tot cultuurhistorie dient aangesloten te worden op het gestelde in paragraaf 
8.1.3. Cultuurhistorisch onderzoek zal niet plaatsvinden. Voor zover ontwikkelingen door 
particulieren plaats vindt kan dit onderzoek in het bestemmingsplan worden voorgeschreven. 
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9  Milieu 
 
 

9.1 Algemeen 
In dit hoofdstuk worden de ruimtelijke consequenties inzichtelijk gemaakt voor de relevante 
milieuaspecten. Waar nodig dient een vertaling plaats te vinden naar de juridische regeling. Het 
uitgangspunt hierbij is dat de juridische regeling zowel de ruimtelijke kwaliteit als de 
milieukwaliteit voldoende dient te borgen. 
 

9.2 Bodemkwaliteit 
 

9.2.1  Kader 

 
Wet bodembescherming  
De Wet bodembescherming (Wbb) voorziet in maatregelen indien sprake is van ernstige 
bodemverontreiniging. Het doel van de Wbb is in de eerste plaats het beschermen van de (land- 
of water-) bodem zodat deze kan worden benut door mens, dier en plant, nu en in de toekomst. 
Via de Wbb heeft de Rijksoverheid de mogelijkheid algemene regels te stellen voor de 
uitvoering van werken, het transport van stoffen en het toevoegen van stoffen aan de bodem.  
 
Ontwikkelingen kunnen pas plaatsvinden als de bodem, waarop deze ontwikkelingen gaan 
plaatsvinden, geschikt is of geschikt is gemaakt voor het beoogde doel. Bij 
nieuwbouwactiviteiten dient de bodemkwaliteit door middel van onderzoek in beeld te zijn 
gebracht. In het algemeen geldt dat nieuwe bestemmingen bij voorkeur op een schone bodem 
dienen te worden gerealiseerd.  
 
Besluit bodemkwaliteit 
Het doel van het Besluit bodemkwaliteit (2008) is de bodem beter te beschermen en meer 
ruimte te bieden voor nieuwe bouwprojecten. Ook geeft het besluit gemeenten en provincies 
meer verantwoordelijkheid om de bodem te beheren. Het Bouwstoffenbesluit (Bsb) is 
opgenomen in het Besluit bodemkwaliteit.  
 
Relatie Wabo, Wbb en Woningwet (Wonw) 
De inwerkingtreding van de Wabo (1 oktober 2010) heeft ook effect op de Wbb en de 
Woningwet (Ww): in de Wabo is aangegeven dat in de plaats van de aanhoudingsgrond (uit de 
Ww) een afstemmingsregeling wordt opgesteld waarbij de inwerkingtreding van de 
omgevingsvergunning wordt afgestemd op de acties ten aanzien van de bodemverontreiniging. 
Voorts geldt ten aanzien van de bodem dat artikel 8, tweede lid, onderdeel c, van de Woningwet 
gemeenten verplicht in hun bouwverordening voorschriften omtrent het tegengaan van bouwen 
op verontreinigde bodem op te nemen. Die voorschriften moeten in elk geval betrekking te 
hebben op het verrichten van onderzoek naar aard en mate van verontreiniging van de bodem, 
op de aard en omvang van dat onderzoek en op inrichting van het op te stellen 
onderzoeksrapport. 
 

9.2.2  Onderzoek 

Vanwege de al bestaande bebouwing behoeft dit onderwerp geen verder onderzoek. Omdat 
bodemonderzoek uitgevoerd dient te worden alvorens wordt overgegaan op bebouwing, kan 
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men er in deze situatie vanuit gaan dat deze onderzoeken reeds hebben plaatsgevonden. Enkel 
in het geval van nieuwe bebouwing en/of bij de uitwerking van een wijzigingsbevoegdheid dient 
bodemonderzoek plaats te vinden op de desbetreffende locatie. 
 

9.2.3  Conclusie 
Bodemonderzoek is per nieuw project gewenst. In de huidige situatie is bebouwing al aanwezig 
waardoor bodemonderzoek niet meer is verreist. Daar waar bebouwing is gepland, is reeds 
bodemonderzoek verricht. Bij uitvoering van de wijzigingsbevoegdheden dient, voorafgaand 
aan de uitvoering, een bodemonderzoek te worden verricht. 
 

9.3  Akoestische aspecten 
 

9.3.1  Kader 
In de Wet geluidhinder (Wgh) is bepaald dat in indien met het bestemmingsplan nieuwbouw van 
woningen en/of andere geluidgevoelige objecten mogelijk wordt gemaakt, de van belang zijnde 
geluidhinderaspecten moeten worden onderzocht. De verschillende uitvoeringsbesluiten van de 
Wet geluidhinder zijn geregeld in het Besluit geluidhinder. 
 
Voor een nieuwe geluidsgevoelige objecten mag de geluidsbelasting door het wegverkeer niet 
meer bedragen dan de voorkeurswaarde. Indien de geluidsbelasting hoger is dan de 
voorkeurswaarde moeten er maatregelen worden getroffen om hieraan alsnog te kunnen 
voldoen. Blijkt dat niet mogelijk of op overwegende bezwaren te stuiten dan is het college van 
burgemeester en wethouders van de gemeente Albrandswaard bevoegd tot het vaststellen van 
een hogere waarde. Deze hogere waarde mag de maximale ontheffingswaarde niet 
overschrijden.  
 

9.3.2  Onderzoek 

Voor het bestemmingsplan ‘Portland II’ (vastgesteld in 2005) is een hogere waarde procedure 
doorlopen. Deze hogere waarden zijn vastgesteld door de Gedeputeerde Staten van de 
provincie Zuid-Holland. Die hogere waarden zijn opgenomen in hun besluit van 22 april 2005 
met kenmerk DGWM/2005/6530A. De locatie Portlandse Hoek ‘Zilver en Goud’ West is gelegen 
in de zone van de geluidsbronnen Rijksweg A15, de Rhoonse Baan, de Betuweroute en het 
industrieterrein Waal-/Eemhaven. De vastgestelde hogere waarden voor deze bronnen zijn 
maximaal respectievelijk 51 dB(A), 55 dB(A), 60 dB(A) en 55 dB(A).  
 
Locatie Portlandse Hoek ‘Zilver en Goud’ West 

Op de locatie Portlandse Hoek ‘Zilver en Goud’ West worden minder woningen gerealiseerd 
dan in het bestemmingsplan ‘Portland II’ was voorzien en wordt de stedenbouwkundige opzet 
niet ingrijpend gewijzigd. Daarnaast worden de nieuwe woningen niet dichter naar de 
geluidsbronnen toe worden gebouwd. Daardoor zijn de destijds verleende hogere waarden als 
nog van toepassing. Daardoor leveren de geluidsbronnen geen belemmeringen voor deze 
locatie. 
 
Locatie Bakkerspark/Lageweg 
Voor de realisatie van woningen op deze locatie is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. 
Deze locatie is gelegen in de zone van de Rijksweg A15, de Portlandse Baan en de 
Betuweroute. Met het van kracht worden van de Crisis- en herstelwet is het toegestaan de 
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hogere waarde procedure voor wijzigingsgebieden te doorlopen bij het wijzigingsplan. 
Woningbouw op de locatie Bakkerspark/Lageweg wordt mogelijk gemaakt door het toepassen 
van een wijzigingsbevoegdheid. Het vaststellen van hogere waarde wordt doorgeschoven naar 
het wijzigingsplan.  
 

9.3.3  Conclusie 

Voor de reeds gebouwde woningen in het plan is in het kader van de voorbereiding van het plan 
waar nodig reeds hogere grenswaarde verleend. De bouwplannen pasten binnen de 
uitgangspunten van het uitgevoerde akoestisch onderzoek en voldoet aan het besluit van 
gedeputeerde staten tot het verlenen hogere waarden. 
 
Voor de locaties in het plan waar wordt voorzien in de bouw van woningen is aangetoond dat 
kan worden voldaan aan de grenswaarde uit de Wgh met betrekking tot wegverkeerslawaai van 
de Rijksweg A15 de Portlandse Baan, het railverkeer op de Betuweroute en het industrielawaai 
van Waal-/ Eemhaven. 
 
Geconcludeerd wordt dat het aspect geluid niet leidt tot belemmeringen voor de ontwikkelingen 
in het plan. 
 

9.4  Luchtkwaliteit 
 

9.4.1  Kader 
De kern van de Wet luchtkwaliteit (titel 5.2 luchtkwaliteitseisen van de Wet milieubeheer) is het 
Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL). Het NSL is een bundeling 
maatregelen op regionaal, nationaal en internationaal niveau die de luchtkwaliteit verbeteren en 
waarin alle ruimtelijke ontwikkelingen/projecten zijn opgenomen die de luchtkwaliteit 
verslechteren.  
 
Het doel van het NSL is om overal in Nederland te voldoen aan de Europese normen voor de 
luchtverontreinigende stoffen, waarvan stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10) de belangrijkste 
zijn. Met het van kracht worden van het NSL per 1 augustus 2009 zijn de tijdstippen waarop 
moet worden voldaan aan de jaargemiddelde grenswaarden NO2 en PM10 van 40 µg/m3 
aangepast. Het tijdstip waarop aan de normen voor PM10 moet worden voldaan is uitgesteld tot 
11 juni 2011. Het tijdstip waarop aan de normen voor NO2 moet worden voldaan is voor 
Nederland 1 januari 2015.  
 
Naast de introductie van het NSL is de invoering van het begrip “niet in betekenende mate 
bijdragen” (NIBM) een belangrijk onderdeel van de Wet luchtkwaliteit. Een project draagt NIBM 
bij aan de luchtkwaliteit als zowel de jaargemiddelde grenswaarde NO2 als PM10 niet meer 
toeneemt dan 3% van de jaargemiddelde grenswaarde van die stof. Dit betekent, kortweg, dat 
als de toename van de beide jaargemiddelde concentraties kleiner is of gelijk is aan 1,2 µg/m3 
(3% van 40 µg/m3) een ontwikkeling kan worden beschouwd als een project dat NIBM bijdraagt 
aan de luchtkwaliteit.  
 
Een ruimtelijke ontwikkeling kan volgens de Wet luchtkwaliteit doorgang vinden als: 
 de ontwikkeling is opgenomen in het NSL; 
 de ontwikkeling aangemerkt wordt als een NIBM-project; 
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 de gestelde grenswaarden in bijlage 2 van de Wet luchtkwaliteit niet worden overschreden; 
 projectsaldering kan worden toegepast. 
 
Voor zover de ruimtelijke ontwikkeling is opgenomen in het NSL of de ontwikkeling kan worden 
aangemerkt als NIBM-project is toetsing aan de normen van de Wet luchtkwaliteit niet nodig. 
 

9.4.2  Onderzoek 
In de ‘Regeling niet in betekenende mate bijdrage (luchtkwaliteitseisen)’ zijn voor verschillende 
functiecategorieën cijfermatige kwantificaties opgenomen, waarbij een ontwikkeling als een 
NIBM-project kan worden beschouwd. Deze categorieën betreffen landbouwinrichtingen, 
spoorwegemplacementen, kantoorlocaties, woningbouwlocaties en een combinatielocatie van 
woningbouw en kantoren. 
 
In dit bestemmingsplan zijn vijf locaties aanwezig waarbinnen ontwikkelingen zijn toegestaan, 
bij recht of met het toepassen van een wijzigingsbevoegdheid. Het gaat om de locaties 
Portlandse Hoek ‘Zilver en Goud’ West, Portlandse Hoek ‘Centrum’, Binnenland, Cateringbedrijf 
en Horecagelegenheid Koedoodzone.  
 
Vanwege het anticumulatiebepaling (artikel 5  Besluit NIBM) moeten locaties binnen een 
kilometer van elkaar die gebruik maken van dezelfde ontsluitingsweg als één ontwikkeling 
worden beschouwd. Voor dit plan betekent het dat de locaties Portlandse Hoek ‘Zilver en Goud’ 
West en Portlandse Hoek ‘Centrum’ als één ontwikkeling wordt beschouwd. De overige locaties 
kunnen afzonderlijk worden getoetst aan de NIBM-norm.  
 
Locaties Portlandse Hoek ‘Zilver en Goud’ West en Portlandse Hoek ‘Centrum’ 
In ‘Zilver en Goud’ West worden in totaal 38 woningen gerealiseerd. Rekening houdend met 
een verkeersaantrekkende werking van 7,4 verkeersbewegingen per woning, is de totale 
verkeersgeneratie voor deze locatie 281,2 verkeersbewegingen voor een gemiddelde weekdag. 
In ‘Centrum wordt een sportschool mogelijk gemaakt, met een vloeroppervlak van 2.740 m2, 
verdeeld over twee bouwlagen. Met een verkeersaantrekkende werking van 32,4 
verkeersbewegingen per 100 m2 is de totale verkeersgeneratie 887,8 verkeersbewegingen voor 
een gemiddelde weekdag. Deze twee ontwikkelingen samen leveren 1.169 extra 
verkeersbewegingen op.  
 
Voor kleine ontwikkelingen is een specifieke rekentool ontwikkeld waarmee op een eenvoudige 
en snelle manier kan worden bepaald of er sprake is van een NIBM bijdrage. Uit deze 
eenvoudige berekening blijkt dat deze locaties samen een ontwikkeling is die NIBM bijdraagt 
aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Hierna is de ingevulde NIBM-rekentool 
weergegeven.  
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Locatie Binnenland 

Voor deze locatie is onder het thema mobiliteit de maximale verkeersaantrekkende bepaald. De 
maximale verkeersgeneratie bedraagt in totaal 2.740 verkeersbewegingen. Door de gelijkmatige 
verdeling op de Rhoonse Baan, komen er 1.360 extra bewegingen op de Rhoonse Baan bij, 
waarvan 0,7% vrachtverkeer. In bijlage 1 van deze toelichting is de berekening van deze 
maximale verkeersgeneratie opgenomen. Uit de NIBM-rekentool blijkt dat deze locaties samen 
een ontwikkeling is die NIBM bijdraagt aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Hierna is de 
ingevulde NIBM-rekentool weergegeven.  
 

 
 
Locatie Cateringbedrijf 
Het bouwplan Bakkerspark/Lageweg is deels gelegen op het grondgebied  van Albrandswaard 
en deels in Barendrecht. Voor dit aspect moet het totale plan worden beoordeeld. Het bouwplan 
bestaat uit de realisatie van 17 nieuwe woningen.  
 
In de Regeling NIBM is aangegeven dat een woningbouwlocatie van maximaal 1.500 woningen 
bij één ontsluitingsweg een ontwikkeling is die NIBM bijdraagt aan de verslechtering van de 
luchtkwaliteit. Deze locatie voldoet hieraan.  
  
Locatie Horecagelegenheid Koedoodzone 
Op deze locatie wordt maximaal 400 m2 horeca toegestaan, in de vorm van lichte horeca met 
een ruimte voor educatie (kookstudio) en cultuur (galerie). Voor dergelijke functies is 
aangenomen dat de verkeersaantrekkende werking 30 verkeersbewegingen zijn per 100 m2 
voor een weekdag. De totale verkeerstoename door deze horeca is 120 extra 
verkeersbewegingen. Er wordt verondersteld dat deze functie eens per weekdag wordt 
bevoorraad. Uit de NIBM-rekentool blijkt dat deze locaties samen een ontwikkeling is die NIBM 
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bijdraagt aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Hierna is de ingevulde NIBM-rekentool 
weergegeven.  
 

 
 

Goede ruimtelijke ordening 

Naast deze specifieke regels geldt voor luchtkwaliteit ook een algemeen juridisch kader voor het 
afwegen van onder andere de blootstelling aan luchtverontreiniging. Omdat in de omgeving van 
de drie locaties waarbinnen nieuwe woningen kunnen worden gebouwd de Rijksweg A15 is 
gelegen, is inzicht gegeven in de verwachte concentraties luchtverontreinigende stoffen ter 
plaatse van de vijf locaties. Voor wegverkeer zijn met name de stoffen NO2 en PM10 van 
belang.  
 
Met behulp van de rekenmal CarII versie 10.0 zijn de achtergrondconcentratie van de stoffen 
NO2 en PM10 bepaald ter plaatse van de verschillende ontwikkelingen. In deze versie van de 
CarII rekenmal is de bijdrage van rijkswegen (zoals de Rijksweg A15) op nauwkeurigere wijze 
verwerkt. Voor de verschillende locaties zijn de achtergrondconcentratie bepaald voor het jaar 
2012. In de volgende tabel zijn de achtergrondconcentraties voor de stoffen NO2 en PM10 
weergegeven.  
 

 Achtergrond concentraties  
Locatie NO2 PM10 
Portlandse Hoek ‘Zilver en Goud’ West (x=91335  / y=430450) 28 µg/m3 20 µg/m3 
Portlandse Hoek ‘Centrum’ (x=100215 / y=430310) 33 µg/m3 21 µg/m3 
Binnenland (x=90795 / y=430725) 29 µg/m3 20 µg/m3 
Bakkerspark/Lageweg (x=92505 / y=430425) 30 µg/m3 20 µg/m3 
Horecagelegenheid Koedoodzone (x=93065 / y=429135) 28 µg/m3 20 µg/m3 

 
Deze concentraties zijn ruim lager dan de gestelde grenswaarden van 40 µg/m3. Bij de 
achtergrondconcentratie voor PM10 is rekening gehouden met de geldende correctie voor 
zeezout. Voor de gemeente Albrandswaard is deze correctie 5 µg/m3. De trend is dat de 
emissies en achtergrondconcentraties voor de beide stoffen in de toekomst afnemen. In de 
toekomst zijn dan ook geen hoge concentraties te verwachten  
 

9.4.3  Conclusie 
De ontwikkellocaties in het plan zijn te beschouwen als ontwikkelingen die NIBM bijdragen aan 
de verslechtering van de luchtkwaliteit. Toetsing aan de normen van de Wet luchtkwaliteit niet 
nodig. Kortom, het aspect luchtkwaliteit levert geen belemmeringen op voor dit plan. 
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Daarnaast zijn in het kader van een goede ruimtelijke ordening de jaargemiddelde concentraties 
NO2 en PM10 bepaald. Deze waarden zijn lager dan de gestelde normen uit bijlage 2 van de 
Wet luchtkwaliteit.   
 

9.5  Milieuzonering 
 

9.5.1  Kader 
Voor het behoud en de verbetering van de kwaliteit van de woon- en leefomgeving is een juiste 
afstemming tussen de verschillende voorkomende functies wonen noodzakelijk. Daarbij kan 
gebruik worden gemaakt van een milieuzonering die uitgaat van richtinggevende afstanden 
tussen hinderlijke functies (in de vorm van gevaar, geluid, geur, stof) en gevoelige functies. In 
de brochure “Bedrijven en Milieuzonering” van de Vereniging van Nederlandse Gemeenten 
(VNG) (versie 2009) zijn deze richtafstanden opgenomen. Van deze richtafstanden kan 
gemotiveerd worden afgeweken. 
 

9.5.2  Onderzoek 
In het kader van de voorbereiding van de bouwplannen is onderzoek uitgevoerd naar de 
belemmeringen die konden optreden als gevolg van de milieuzonering rond bedrijven. Voor de 
ontwikkellocaties waarbinnen gevoelige functies kunnen worden gerealiseerd zijn geen 
belemmeringen van omliggende bedrijven aan de orde. Dit is geconcludeerd op basis van 
onderzoek ten tijde van eerdere bouwplannen op deze locaties. 
 

9.5.3  Conclusie 
Het aspect milieuzonering leidt niet tot belemmeringen voor de ontwikkelingen in het plan. 
 

9.6  Externe veiligheid 
 

9.6.1  Kader 
Externe veiligheid richt zich op het beheersen van activiteiten die een risico voor de omgeving 
kunnen opleveren, zoals milieurisico’s, transportrisico’s en risico’s die kunnen optreden bij de 
productie, het vervoer en de opslag van gevaarlijke stoffen in inrichtingen. Bij de (her)inrichting 
van een gebied bepaalt de externe veiligheidssituatie mede de ruimtelijke (on)mogelijkheden.  
 
In het kader van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) gelezen in samenhang met de regels 
omtrent externe veiligheid moet worden onderzocht of er sprake is van aanwezigheid van 
risicobronnen in de nabijheid van de locatie waarop het Wro besluit betrekking heeft en dienen 
het plaatsgebonden risico (PR) en het groepsrisico (GR), en de eventuele verandering hiervan, 
berekend te worden.  
 
Het PR is de kans per jaar dat een persoon op een bepaalde plaats overlijdt als rechtstreeks 
gevolg van een ongeval met gevaarlijke stoffen, indien hij onafgebroken en onbeschermd op die 
plaats zou verblijven. Het PR wordt weergegeven met risicocontouren rondom een inrichting of 
langs een vervoersas. De normstelling heeft de status van een grenswaarde die niet 
overschreden mag worden. Voor bestaande situaties wordt het niveau van 10-5 per jaar als 
grenswaarde gehanteerd, 10-6 per jaar geldt als richtwaarde. Voor nieuwe situaties geldt een 
grenswaarde van 10-6 per jaar. Een richtwaarde is daarbij niet van toepassing. Het GR kan 
worden beschouwd als de maat van maatschappelijke ontwrichting in geval van een calamiteit 
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(en drukt dus de kans per jaar uit dat een groep mensen van minimaal 10 personen overlijdt als 
rechtstreeks gevolg van een calamiteit). De normstelling heeft de status van een oriënterende 
waarde. Deze waarde is geen vastgestelde wettelijke norm. Desondanks hebben overheden en 
betrokken private instellingen een inspanningsverplichting om te voldoen aan deze oriënterende 
waarde en dient een verandering van het GR bestuurlijk te worden verantwoord.  
 
Besluit externe veiligheid inrichtingen  
Op 27 mei 2004 is het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) in werking getreden. Het 
Bevi legt veiligheidsnormen op aan overheden die besluiten nemen over bedrijven die een risico 
vormen voor personen buiten het bedrijfsterrein. Het gaat daarbij om bijvoorbeeld chemische 
fabrieken, LPG-tankstations en spoorwegemplacementen waar goederentreinen met gevaarlijke 
stoffen rangeren. Deze bedrijven verrichten soms risicovolle activiteiten dichtbij (beperkt) 
kwetsbare objecten waaronder woningen, ziekenhuizen, scholen, winkels, horecagelegenheden 
en sporthallen. Hierdoor ontstaan risico’s voor mensen die in de buurt ervan wonen of werken.  
 
Het besluit verplicht gemeenten en provincies bij het verlenen van milieuvergunningen en het 
maken van bestemmingsplannen met externe veiligheid rekening te houden. Dit betekent 
bijvoorbeeld dat woningen op een bepaalde afstand moeten staan van een bedrijf dat werkt met 
gevaarlijke stoffen.  
 
Regelgeving transport van gevaarlijke stoffen over wegen, water en spoor  
De regelgeving met betrekking tot het transport van gevaarlijke stoffen over openbare wegen, 
water en spoorwegen is neergelegd in de circulaire “Risiconormering vervoer gevaarlijke 
stoffen” (cRNVGS). Deze circulaire kan worden beschouwd als voorloper van een eventuele 
wettelijke verankering van de risiconormen en is geldig tot uiterlijk 31 juli 2012. In 2012 treedt 
het Besluit transportroutes externe veiligheid (Btev) in werking. Hierin staan regels op het 
gebied van externe veiligheid voor de ruimtelijke inrichting rond wegen, waterwegen en 
spoorwegen met vervoer van gevaarlijke stoffen. 
 
Vooruitlopend op de inwerkingtreding van het Btev zijn de Basisnetten Weg en Water als bijlage 
bij de cRNVGS opgenomen. 
 
Regelgeving transport van gevaarlijke stoffen via buisleidingen  

Op 1 januari 2011 is het Besluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb) in werking getreden. Het 
Bevb regelt onder andere welke veiligheidsafstanden moeten worden aangehouden rond 
buisleidingen met gevaarlijke stoffen. De normstelling is in lijn met het Besluit externe veiligheid 
inrichtingen (Bevi). Daarmee zijn nieuwe kwetsbare objecten binnen de PR 10-6 contour niet 
toegestaan. Ook is vastgesteld dat wanneer binnen het invloedsgebied van een buisleiding een 
ruimtelijk besluit wordt genomen, de verantwoordingsplicht van toepassing is. 
 
Het Bevb gaat uit van een belemmerde strook van 4 of 5 meter, afhankelijk van de werkdruk. 
Voor deze strook geldt een bouwverbod en een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van 
werken, geen bouwwerken zijnde, of van werkzaamheden.     
 
Net als bij het Bevi worden de risicoafstanden en rekenmethodiek die volgen uit het Bevb 
opgenomen in een regeling, de Regeling externe veiligheid buisleidingen (Revb). 
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9.6.2  Onderzoek 
In of nabij het plangebied zijn de risicobronnen LPG-tankstation “Portland”, de Rijksweg A15 en 
de buisleidingen van belang. 
 

LPG-tankstation 
Binnen de PR 10-6 risicocontour en het invloedsgebied van het GR, gelegen op respectievelijk 
110 en 150 meter uit het vulpunt van de LPG-installatie, zijn geen (beperkt) kwetsbare functies 
gelegen. De PR 10-6 contour rond het vulpunt van de LPG-installatie is op de verbeelding 
weergegeven. Vanuit deze risicobron worden geen belemmeringen gesteld aan het 
bestemmingsplan.  
 
Rijksweg A15 

Over de rijksweg A15 vindt vervoer van gevaarlijke stoffen plaats. Het deel van de A15  waar 
het plangebied is gelegen, is het wegvak Z73 (Rotterdam Charlois – Knooppunt Vaanplein). In 
de Eindrapportage Basisnet Weg is een gevoeligheidsanalyse uitgevoerd, waaruit gebleken is 
dat brandbare vloeistoffen weinig invloed hebben op het groepsrisico en toxische stoffen een 
geringe bijdrage leveren vanwege de beperkte transportintensiteit. Er is een wezenlijk verband 
geconstateerd tussen een wijziging van de hoeveelheid GF3 (LPG) en een wijziging van de 
ligging van de PR 10-6 contour en GR. Met betrekking tot het vervoer van de  stofcategorie GF3  
zijn de volgende vervoersaantallen op wegvak Z73 bekend: 
 Huidige jaarintensiteit; 21.092 vrachtwagens  
 Vervoersplafond: 31.638 vrachtwagens 
 
Voor dit gedeelte van de A15 geldt een PR-max contour van 80 meter, gemeten vanaf het 
midden van de weg. Dit betreft de maximale PR-contour, gebaseerd op toekomstige 
groeiscenario’s. Als gevolg van het transport van brandbare vloeistoffen over de weg is langs de 
route een plasbrandaandachtsgebied gelegen van 30 m uit de rand van de rijbaan (exclusief 
vluchtstrook). Het GR-aandachtsgebied is gelegen op 200 meter vanuit de weg. Het 
invloedsgebied (1%-letaliteitsgrens) is gelegen op meer dan 4.000 meter vanwege enkele 
transporten uit de stoffengroep GT4 (toxische gassen). Het vigerende beleid, de cRNVGS, 
vereist een verantwoording van het groepsrisico indien sprake is van een toename van het GR 
of een overschrijding van de oriëntatiewaarde. Buiten 200 meter van de weg gelden in principe 
geen beperkingen aan het ruimtegebruik.  
 
Binnen de PR 10-6 contour (PR–max) worden geen (beperkt) kwetsbare bestemmingen mogelijk 
gemaakt.   
Om te bepalen of sprake is van een overschrijding van de oriëntatiewaarde kan gebruik worden 
gemaakt van het Basisnet Weg. Hierin zijn (globale) risicoberekeningen gemaakt om te 
berekenen of het groepsrisico op het traject hoger is dan 0,1x de oriëntatiewaarde. Voor dit 
traject is hiervan geen sprake. Omdat binnen het invloedsgebied van de A15 niet rechtstreeks 
nieuwe ontwikkelingen plaatsvinden, is de verantwoordingsplicht niet van toepassing. Op grond 
van het Btev is een verantwoording eveneens niet noodzakelijk, omdat de ontwikkelingen zich 
afspelen buiten 200 meter van de weg. De verantwoordingsplicht is daarom aan toepassing van 
wijzigingsbevoegdheden gekoppeld, omdat dan sprake is van een toename van het 
groepsrisico. 
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In het kader van een goede ruimtelijke ordening worden de aspecten zelfredzaamheid en 
bestrijdbaarheid beknopt beschouwd.  
 

Verantwoording Rijksweg A15 
Zelfredzaamheid is het zichzelf kunnen onttrekken aan een dreigend gevaar, zonder 
daadwerkelijke hulp van hulpverleningsdiensten. De mogelijkheden voor zelfredzaamheid 
bestaan globaal uit schuilen en ontvluchting. Het zelfredzame vermogen van personen in de 
buurt van een risicovolle bron is een belangrijke voorwaarde om grote effecten bij een incident 
te voorkomen. 
 
De brandweer bereidt zich voor op de gevolgen van een zogenaamd “maatgevend scenario”. 
Voor gevaarlijke stoffen over de A15 wordt dit scenario door LPG transporten gevormd. Voor 
LPG transport is het maatgevende scenario een BLEVE (Boiling Liquid Expanding Vapour 
Explosion) van een tankauto tijdens transport. Een warme BLEVE treedt op bij een externe 
brand, een koude BLEVE treedt op wanneer de tank bezwijkt door een mechanische oorzaak. 
Het optredende effect en het moment van exploderen is afhankelijk van de inhoud van de tank. 
Het toxisch scenario (toxische wolk) heeft het grootste effectgebied en is daarmee tevens een 
relevant scenario. 
 
Bij het scenario van een koude BLEVE zal er geen tijd beschikbaar zijn voor zelfredding. Bij een 
warme BLEVE is er mogelijk beperkte vluchttijd. Gezien deze korte tijd zijn er geen 
mogelijkheden tot evacuatie. Daarom zullen de personen op eigen kracht het gebied moeten 
ontvluchten in geval van een incident. De maatregelen ter bevordering van de zelfredzaamheid 
zullen daarom in de planologische, organisatorische en bouwkundige sfeer moeten worden 
gezocht. In het convenant LPG-autogas is afgesproken hoe de sector de bevoorrading van 
LPG-tankstations veiliger maakt. De sector heeft voor 1 januari 2010 maatregelen getroffen die 
de externe veiligheidsrisico's verminderen. Het aanbrengen van een hittewerende coating op 
LPG-tankauto's is één van de maatregelen die zijn genomen. Als de coating bij een ongeluk 
intact blijft, geeft dit de brandweer meer tijd en meer mogelijkheden om een BLEVE te 
voorkomen. 
 
Onderhavig bestemmingsplan is conserverend van aard, met name in het invloedsgebied van 
de A15. 
In het plangebied zijn meerdere gebouwen in een gunstige positie (loodrecht) gelegen ten 
opzichte van de risicobron. De kwetsbare bestemmingen in het invloedsgebied zijn 
grondgebonden en zijn daarmee relatief eenvoudig te ontvluchten. Er zijn diverse wegen die in 
zuidelijke richting uit het invloedsgebied leiden van de A15.  De veiligheidsregio Rotterdam-
Rijnmond (VRR) zal in een advies nader ingaan op de zelfredzaamheid en bestrijdbaarheid in 
het gebied.  
 

Buisleidingen 
Voor transport van gevaarlijke stoffen per ondergrondse buisleiding gelden richtlijnen voor het 
ruimtegebruik langs deze leidingen. In het plangebied zijn 3 leidingen gelegen, die in tabel 2 zijn 
opgenomen. Deze 3 leidingen liggen parallel aan elkaar, grofweg ter hoogte van de Rhoonse 
Baan. Ondanks hun ligging, maken de leidingen geen deel uit van een buisleidingenstraat, als 
bedoeld in het Structuurschema Buisleidingen.  
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Transportleidingen gevaarlijke stoffen PR 10-6 contour 
(in meters) 

Invloedsgebied 
(in meters) 

Afstand tot 
bebouwing 
(in meters) 

Gasleiding NGU 66,2 bar 36" A559-KR-007 
t/m 014 

0 430 40 

Gasleiding NGU 66,2 bar 30" A517-KR-107 
t/m 115 

0 380 35 

Condensaatleiding (NAM) 10" 16 30 50 
Tabel 2: Veiligheidsafstanden op basis van  de Risicokaart 
 
Toetsing PR 10-6 contour  

Beide gasleidingen hebben een PR 10-6 contour van 0 meter. De condensaatleiding heeft een 
PR 10-6 contour van 16 meter. Binnen deze contour liggen geen kwetsbare bestemmingen. 
Gezien de grootte van de PR 10-6 contour wordt verondersteld dat de leiding een K1-leiding 
betreft (licht ontvlambare brandstoffen).  
 
Op grond van het Bevb is de belemmerde strook langs hogedruk aardgastransportleidingen 
5 meter aan weerszijden van de leiding. De leidingen en de belemmerde strook zijn opgenomen 
op de verbeelding. Voor deze strook geldt daarmee een bouwverbod en een 
omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, of van 
werkzaamheden. 
 
Groepsrisico 

De omvang van het invloedsgebied van K1-leidingen (condensaat) strekt zich maximaal enkele 
meters buiten de PR 10-6 contour als gevolg van het scenario plasbrand. Ten aanzien van de 
hoogte van het groepsrisico is berekend dat voor K1-leidingen buiten de PR 10-6 contour het 
aantal van 10 slachtoffers niet gehaald wordt voor dichtheden tot 255 personen per hectare. Er 
is dus formeel geen sprake van een groepsrisico in het plangebied. 
Het invloedsgebied van de aardgasleidingen is 380 en 430 meter. In het Bevb is vastgelegd dat 
als een ruimtelijk besluit wordt genomen binnen het invloedsgebied van een leiding een 
verantwoording dient plaats te vinden. Het plangebied is overwegend conserverend van aard 
binnen het invloedsgebied van de buisleidingen. Daarnaast is een drietal wijzigingsgebieden 
binnen het invloedsgebied gelegen. Deze wijzigingsgebieden zijn buiten de PR 10-6 contouren 
van de leidingenstraat gelegen.  
 
De Gasunie heeft een risicoberekening7 opgesteld voor het bestemmingsplan Portland-Noord. 
Het plangebied van Portland-Noord is binnen dit bestemmingsplan gelegen. De QRA is 
berekend over een lengte van circa 3.720 meter. Zeer waarschijnlijk geldt voor beide 
plangebieden hetzelfde worst-case segment. Omdat bovendien onderhavig bestemmingsplan 
een conserverend plan is, geeft deze QRA een goede indicatie van de waarde van het 
groepsrisico ter plaatse van het plangebied.  
 
 
 

                                                      
7 N.V. Nederlandse Gasunie, Risicoberekening Gastransportleidingen A-517-KR-107 t/m A-559-KR-007 t/m 014, d.d. 9 

juli 2008 
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 A-517- KR- 107 t/m 115     A-559-KR- 007 t/m 014 
 
De waarde van het groepsrisico leiding A-517-KR- 107 t/m 115 bedraagt 1,02 maal de 
oriëntatiewaarde. Er is dus sprake van een overschrijding. Bij een toename van het groepsrisico 
is daarmee een uitgebreide motivering noodzakelijk. Voor de leiding A-559-KR-007 t/m 014 is 
de overschrijdingswaarde 0,0 maal de oriëntatiewaarde. 
    
De invulling van de wijzigingsgebieden is in dit stadium onvoldoende concreet om een goede 
berekening of indruk te kunnen krijgen van het groepsrisico. Daarom is aan toepassing van de 
wijzigingsbevoegdheid de eis gekoppeld dat de ontwikkeling vanuit externe veiligheid 
acceptabel moet zijn. Voor de uitwerking van wijzigingsgebied 1 zal met zekerheid een 
berekening (QRA) van het GR benodigd zijn. Voor alle wijzigingsgebieden zal bij toepassing 
een verantwoording worden opgesteld, die is toegespitst op de ontwikkeling. 
 
In deze fase is een algemene verantwoording voldoende basis voor de haalbaarheid van het 
plan. In de regels van dit bestemmingsplan wordt de veiligheidssituatie gewaarborgd door eisen 
te stellen aan de toepassing van de wijzigingsbevoegdheid.  
 
Verantwoording buisleidingen 
Omdat (beperkt) kwetsbare bestemmingen in dit conserverend bestemmingsplan binnen het 
invloedsgebied van de aardgasleidingen zijn gelegen, is een beperkte verantwoording 
noodzakelijk. Voor bestemmingsplannen geldt dat een beperkte verantwoording bestaat uit:  
 De personendichtheid in het inventarisatiegebied van de leiding; 
 De mogelijkheden tot maatregelen, zelfredzaamheid en bestrijdbaarheid. 
 
De verantwoording omtrent de toename van het GR betreffende de nieuwbouwwijk Portland en 
voor de  bouw van de bedrijfsgebouwen en zelfstandige kantoorgebouwen in het 
Bedrijventerrein Portland heeft in een eerder stadium van het planproces reeds 
plaatsgevonden. In dat kader is advies ingewonnen bij de Veiligheidsregio Rotterdam (VRR). 
De veiligheidsregio Rotterdam-Rijnmond (VRR) is daarnaast in deze 
bestemmingsplanprocedure om advies gevraagd over eventueel aan te bevelen bouwkundige 
maatregelen, de blusvoorzieningen en de bereikbaarheid van hulpdiensten. 
 

Wijzigingsgebieden 
In het plangebied zijn twee wijzigingsgebieden, waarvoor ontwikkelingen kunnen gelden, 
aanwezig binnen het invloedsgebied van de buisleidingen. Wijzigingsgebied 1 heeft de 
bestemming “Natuur” met functieaanduiding “sport”. Een ruimtelijke invulling met de grootste 
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invloed op relevante ruimtelijke aspecten, een “worst-case scenario”, zou een realisatie van een 
congrescentrum zijn. Een dergelijke ontwikkeling in de nabijheid van de eerder genoemde 
buisleidingen brengt een verantwoordingsplicht en een groepsrisicoberekening met zich mee. 
Deze plicht wordt nader uitgewerkt bij toepassing van de wijzigingsbevoegdheid. 
 
Wijzigingsgebied 2 maakt maximaal vijf woningen mogelijk. In de bestaande situatie is ter 
plaatse een cateringbedrijf gevestigd. Met de transformatie naar vijf woningen wordt een 
beperkte toename van het aantal personen gerealiseerd die met zekerheid minder dan 10% 
aan het groepsrisico zal bijdragen. Een nieuwe berekening van het GR is daarnee niet 
noodzakelijk. Vermoedelijk kan volstaan worden met de QRA, die voor dit bestemmingsplan is 
uitgevoerd, tenzij deze onvoldoende actueel is geworden. Een verantwoording is opgenomen 
en wordt uitgewerkt bij toepassing van de wijzigingsbevoegdheid.   
 

Personendichtheid in het inventarisatiegebied 
De personendichtheid binnen het inventarisatiegebied dient in beeld te worden gebracht. De 
grootte van het inventarisatiegebied wordt bepaald aan de hand van het invloedsgebied. Het 
invloedsgebied bedraagt maximaal 430 meter. Dat betekent op basis van revisie 4 van de eisen 
omgevingsdata de populatie in een inventarisatiestrook van 860 meter (2x het invloedsgebied) 
vermeerderd met 1 kilometer aan weerszijden van het gebied in kaart te worden gebracht. Het 
inventarisatiegebied is daarmee 3.720 meter lang en 860 meter breed. De oppervlakte bedraagt 
circa 320 hectare. De Gasunie heeft in een QRA een berekening gedaan van het aantal 
aanwezige personen. In de dagperiode zijn circa 8.715 personen aanwezig (excl. 
wijzigingsbevoegdheden). In de nachtperiode zijn circa 6.820 personen aanwezig. De 
gemiddelde dichtheid bedraagt daarmee maximaal 27,2 personen per hectare. Deze dichtheid 
is te vergelijken met een rustige woonwijk (25 personen per hectare). De lage dichtheid is te 
verklaren door het extensieve bebouwingskarakter (relatief veel landbouwgrond en wegen) 
binnen het inventarisatiegebied. 
    
Voor een gedetailleerd overzicht van de populatie wordt verwezen naar de QRA van de 
Nederlandse Gasunie, die als bijlage 2 bij dit bestemmingsplan is opgenomen.  
 
Maatgevende scenario 
Het maatgevende scenario voor een gasleiding is een fakkelbrandincident als gevolg van een 
beschadiging. Hierdoor ontstaan secundaire branden. Directe bestrijding is niet mogelijk, omdat 
de fakkelbrand direct optreedt na beschadiging van de leiding. Secundaire branden kunnen wel 
geblust worden.  
 
Zelfredzaamheid 
Ontvluchting in het geval van een fakkelbrandincident (is zichtbaar voor aanwezigen) is 
mogelijk, mits er geen bijzondere beperkingen zijn ten aanzien van zelfredzaamheid van 
aanwezigen. Voor de bestaande bebouwing en de ontwikkelingen die mogelijk zijn via 
wijzigingsbevoegdheid 1 en 2 geldt dat het gebouwen betreffen die relatief eenvoudig te 
ontvluchten zijn (niet meer dan drie bouwlagen). Uitgegaan wordt van de aanwezigheid van 
zelfredzame personen. Functies met beperkt zelfredzame personen dienen zoveel als mogelijk 
voorkomen te worden binnen het invloedsgebied, tenzij bouwkundige maatregelen een 
acceptabele veiligheidssituatie kunnen waarborgen. Voor de wijzigingsgebieden geldt dat 
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verschillende wegen in zuidelijke, westelijke of oostelijke richting uit het invloedsgebied van de 
gasleiding leiden.  
 
Bestrijdbaarheid 
De VRR dient in het kader van bestrijdbaarheid om advies gevraagd te worden. In het advies 
zal worden ingegaan op de bereikbaarheid van het gebied voor hulpdiensten en in hoeverre 
voldoende blusvoorzieningen aanwezig zijn. 
 

9.6.3  Conclusie 

In het plangebied zijn drie soorten risicobronnen aanwezig, namelijk een LPG-station, de 
Rijksweg A15 en drie buisleidingen met gevaarlijke stoffen. Binnen de PR 10-6 contour van alle 
risicobronnen worden geen (beperkt) kwetsbare bestemmingen mogelijk gemaakt.  
 
De invloedsgebieden van de Rijksweg A15 en de buisleidingen overlappen het plangebied. Dat 
betekent dat een toename van het groepsrisico verantwoord dient te worden. Voor de 
wijzigingsgebieden dient deze verantwoording te worden opgesteld bij toepassing ervan, omdat 
in dat stadium meer duidelijkheid is over de aanwezige personenaantallen. Voor 
wijzigingsgebied 1 is tevens de eis van een berekening van het groepsrisico gesteld. Omdat 
wijzigingsgebied 2 een bijdrage aan het GR zal leveren van minder dan 10% ten opzichte van 
de huidige waarde en omdat de waarde van het groepsrisico al indicatief in beeld is gebracht, is 
een berekening van het GR niet noodzakelijk voor deze wijzigingsgebieden.  
 
Het plangebied is voor het overige conserverend van aard en daarom wordt volstaan met een 
beperkte verantwoording waarin is ingegaan op zelfredzaamheid en bestrijdbaarheid. Tevens 
wordt aangesloten bij de verantwoording die in het kader van Portland-Noord is opgesteld.  
 
De VRR zal in het kader van het vooroverleg met betrekking tot zelfredzaamheid en 
bestrijdbaarheid om advies gevraagd worden. De uitgangspunten van het advies worden 
opgenomen in het ontwerp bestemmingsplan. 
 

9.7 Overige belemmeringen 
 
Inleidend  
Naast de hiervoor beschreven milieuaspecten kunnen er nog andere belemmeringen in of nabij 
het plangebied aanwezig zijn die van invloed kunnen zijn op de planvorming. Het gaat 
bijvoorbeeld om de aanwezigheid van straalpaden, planologisch relevante kabels en leidingen 
(zoals waterleidingen of rioleringsleidingen), beschermingszones en dergelijke.  
 
Onderzoek  

Uit de inventarisatie blijkt dat er diverse ondergrondse leidingen en kabels binnen en buiten het 
plangebied lopen. In het noorden, ten hoogte van de Rhoonse Baan, en ten zuiden van het 
plangebied zijn deze verschillende kabels en leidingen aanwezig. 
 
Ten noorden van de Rhoonse Baan loopt een hoogspanningsverbinding. Deze 
hoogspanningsverbinding gaat ten hoogte van de meest westelijke rotonde op de Rhoonse 
Baan de grond in. Westelijk in het plangebied is een hoofdwaterleiding aanwezig. 
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Conclusie 
De genoemde leidingen en kabels leiden niet tot belemmeringen voor de ontwikkelingen in het 
plan. 
 

9.8 Duurzaamheid 
 

9.8.1  Kader 
 
Nationaal klimaatbeleid  
Teneinde de Kyotodoelstellingen te realiseren, is landelijk klimaatbeleid geformuleerd. De korte 
termijn doelstelling voor Nederland is de uitstoot van de belangrijkste broeikasgassen in de 
periode van 2008 - 2012 met 6% terug te dringen ten opzichte van 1990. Op de lange termijn 
wil de overheid de overgang naar een duurzame energiehuishouding bereiken (een aandeel 
van twintig procent duurzame energie in 2020) en verdere beperking van de CO2-uitstoot 
realiseren (30% in 2020 ten opzichte van 1990). Dit is verwoord in het vierde Nationaal 
Milieubeleidsplan (NMP4).  
 
De Nederlandse overheid wil de helft van de nodige emissiereductie behalen met binnenlandse 
maatregelen en de andere helft uit het buitenland met behulp van de flexibele instrumenten uit 
het Kyoto-protocol. 
 
Het landelijke klimaatbeleid kent vier concrete doelstellingen die van toepassing zijn op de 
ontwikkeling van het glastuinbouwgebied:  
 in geval van nieuwbouw: het realiseren van een EPC (energieprestatiecoëfficiënt)-

verscherping van tien procent ten opzichte van het bouwbesluit; 
 in geval van nieuwbouwprojecten > 250 woningen (of 25.000 m2 bedrijvigheid): het 

realiseren van een EPL (energieprestatie op locatie) van 7,2; 
 in geval van herstructureringsopgaven > 250 woningen (of 25.000 m2 bedrijvigheid): het 

realiseren van een EPL van 6,5; 
 het realiseren van vijf procent duurzaam opgewekt energiegebruik in gemeenten in 2010.  
 
Uit een energieonderzoek (of energievisie) met betrekking tot het te ontwikkelen gebied moet 
blijken in hoeverre de genoemde doelstellingen relevant en haalbaar zijn. 
 
Gemeentelijk klimaatbeleid 
Er is geen gemeentelijk klimaatbeleid. 
 
Duurzaam bouwen 
Duurzaam bouwen staat voor het ontwikkelen en beheren van de gebouwde omgeving met 
respect voor mens en milieu zodat kan worden voorzien in de behoefte van de huidige 
generatie zonder dat voor toekomstige generaties de mogelijkheid wordt ontnomen om ook in 
hun behoeften te kunnen voorzien. Duurzaam bouwen is daarmee onderdeel van de kwaliteit 
van de gebouwde omgeving.  
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DuBo Albrandswaard 
Dubo staat voor het bouwen via methoden en met materialen die het milieu minimaal belasten. 
Denk aan: zuinig gebruik van energie, grondstoffen en ruimte, landschappelijke inpassing en 
beperking van afval of overige effecten op milieu. 
 
Indien andere duurzame bouwmaterialen en bouwmethoden toegepast worden, wordt 
afgeweken van de voorschriften van het Bouwbesluit. Deze afwijking moet worden 
goedgekeurd door burgemeester en wethouders. Aangetoond moet worden welke milieuwinst 
wordt behaald door af te wijken van het Bouwbesluit. Indien niet wordt ingestemd met de 
afwijking, wordt de bouwvergunning wegens strijdigheid met het Bouwbesluit geweigerd. 
 
Afvalbeleid 
De gemeente Albrandswaard beschikt over een afvalscheidingstation. Hier kunnen vele soorten 
afval afgeleverd worden. Het station is enkel voor de inwoners van Albrandswaard bestemd. 
 

9.8.2  Onderzoek 
Onderzoek naar het aspect duurzaamheid is niet benodigd.. 
 

9.8.3 Conclusie 
Een bouwvergunning kan aangevraagd en verleend worden mits deze niet in strijd is met het 
bouwbesluit en is goedgekeurd door burgemeester en wethouders. Bij een afwijking moet via 
het bouwbesluit aangetoond worden welke milieuwinst er te behalen valt.  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Deel D    Uitvoerbaarheid en procedure 
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10  Uitvoerbaarheid 
 
 

10.1  Economische uitvoerbaarheid 
 
Exploitatieverplichting 

Bij de voorbereiding van een ontwerpbestemmingsplan dient op grond van artikel 3.1.6 van het 
Besluit ruimtelijke ordening (Bro) in de plantoelichting van een bestemmingsplan minimaal 
inzicht te worden gegeven in de economische uitvoerbaarheid van het plan. Tevens is met de 
inwerkingtreding van de Wet ruimtelijke ordening de verplichting ontstaan om, indien sprake is 
van ontwikkelingen waarvoor de gemeente redelijkerwijs kosten moet maken, bijvoorbeeld voor 
de aanleg van voorzieningen van openbaar nut, en de plankosten, deze moeten kunnen worden 
verhaald op de initiatiefnemer c.q. ontwikkelaar. Een en ander dient te worden vastgelegd in 
privaatrechtelijke overeenkomsten met iedere grondeigenaar. Als er met een grondeigenaar 
geen overeenkomst is gesloten en het kostenverhaal niet anderszins is verzekerd, dient een 
exploitatieplan te worden opgesteld welke tegelijkertijd met het bestemmingsplan moet worden 
vastgesteld. 
 
Omdat woningbouw reeds gerealiseerd is zijn er geen kosten verbonden aan het plan voor de 
gemeente. Het plan is (gedeeltelijk) afgerond. Doordat de meeste woningen al gerealiseerd zijn, 
zal er bijna geen nieuwbouw meer plaatsvinden.  
 
Enkel ten hoogte van Portlandse Hoek ‘’zilver en Goud’’, Portland Centrum, het Binnenland, 
Bakkersweg, en de horecavoorziening vinden nog ontwikkelingen plaats. De kosten voor 
Portlandsehoek zijn al verhaald en voor de kosten van de horecavoorziening zal een anterieure 
overeenkomst met de belanghebbende worden getekend.  
 
Bij de uitwerking van de wijzigingsgebieden voor het Binnenland en de Bakkersweg zal bepaald 
worden hoe het kostenverhaal wordt geregeld. 
 
Conclusie  
Gezien het voorgaande wordt het plan financieel uitvoerbaar geacht.  
 

10.2  Maatschappelijke uitvoerbaarheid 
 
Plan(vormings)proces 

Het bestemmingsplan voorziet hoofdzakelijk in een beheerregeling die bedoeld is om 
bouwmogelijkheden te bieden. Aan deze bouwmogelijkheden kunnen restricties gebonden 
worden. Daar waar aspecten als privacy, bezonning of hinder een rol spelen, zijn 
randvoorwaarden gesteld. 
 
Daarnaast draagt de mogelijke recreatieve voorziening in het Binnenland bij aan de 
Landschapspark ’t Buytenland. Aanlsuiting wordt gevonden en het gebied geldt als een goede 
overgang tussen het woon- en landelijk gebied. Voor de horecavoorzieing in het zuidoosten van 
de Koedoodzone geldt hetzelfde.  
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Conclusie 
Gezien het voorgaande wordt het plan maatschappelijk uitvoerbaar geacht.  
 

10.3  Handhavingaspecten 
 
Inleidend 

Het bestemmingsplan is bindend voor zowel de overheid als de burger. De primaire 
verantwoordelijkheid voor controle en handhaving ligt bij de gemeente. Handhaving kan worden 
omschreven als elke handeling die erop gericht is de naleving van regelgeving te bevorderen of 
een overtreding te beëindigen. Het doel van handhaving is om de duurzame bescherming van 
mens en omgeving te waarborgen. Binnen het kader van het bestemmingsplan heeft 
regelgeving met name betrekking op de Wet ruimtelijke ordening en de Woningwet. Bij 
overtreding van deze regelgeving moet gedacht worden aan bouwen zonder 
omgevingsvergunning voor het bouwen, bouwen in afwijking van een verleende vergunning, het 
handelen zonder of in afwijking van een noodzakelijke vergunning voor het uitvoeren van 
werken, geen bouwwerken zijnde, en voor werkzaamheden (de vroegere aanlegvergunning) en 
het gebruik van gronden en opstallen in strijd met de gebruiksregels van het bestemmingsplan 
of een afwijking. 
 
Er zijn twee vormen handhaving te onderscheiden: preventieve en repressieve handhaving.  
 
Preventieve handhaving bestaat uit actief toezicht door of namens de gemeente door 
bijvoorbeeld regelmatige controles op de uitvoering van vergunningen en regelmatige 
gebiedscontroles. Vervolgens worden in het kader van preventieve handhaving duidelijke en 
maatschappelijk geaccepteerde regels opgesteld en aandacht besteed aan communicatie en 
voorlichting.  
 
Repressieve handhaving bestaat uit de aanwending van publiekrechtelijke middelen bij 
geconstateerde overtredingen, zoals het opleggen van een dwangsom of het uitoefenen van 
bestuursdwang. Daarnaast is het mogelijk strafrechtelijke middelen toe te passen en 
privaatrechtelijk actie te ondernemen bij inbreuk op het eigendomsrecht van de gemeente. 
Repressieve handhaving heeft als primaire doel een einde te maken aan een specifieke 
overtreding van de Wro of de Woningwet. 
 
De handhaafbaarheid van een bestemmingsplan is met name afhankelijk van het draagvlak van 
de regels onder de burgers en van de duidelijkheid van de regels.  
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11  Inspraak en overleg 
 
 

11.1  Inspraak 
Het voorontwerpbestemmingsplan is conform de gemeentelijke inspraakverordening 
voorafgaand aan de formele bestemmingsplanprocedure voor inspraak vrijgegeven. Gedurende 
de inspraaktermijn is een ieder in de mogelijkheid gesteld schriftelijke en/of mondeling te 
reageren op het bestemmingsplan.  
 
De ontvangen inspraakreacties zijn samengevat en beantwoord en als bijlage 3 bij deze 
toelichting gevoegd. Op een aantal punten zijn deze aanleiding geweest het plan aan te 
passen. 
 

11.2  Overleg 
Conform artikel 3.1.1. van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) dienen burgemeester en 
wethouders bij de voorbereiding van een bestemmingsplan overleg te plegen met de besturen 
van betrokken gemeenten en waterschappen en met de rijks- en provinciale diensten die 
betrokken zijn bij de zorg voor de ruimtelijke ordening of belast zijn met de behartiging van 
belangen welke in het plan in het geding zijn. 
 
In dit kader is het voorontwerpbestemmingsplan voor advies worden toegezonden aan de 
volgende instanties: 
 VROM Inspectie, Regio; 
 Provincie Zuid-Holland; 
 Waterschap Hollandse Delta; 
 
De ontvangen overlegreacties zijn samengevat en beantwoord en als bijlage 3 bij deze 
toelichting gevoegd. Op een aantal punten zijn deze aanleiding geweest het plan aan te 
passen. 
 

11.3  Vervolgprocedure 
 
Van voorontwerpbestemmingsplan naar ontwerpbestemmingsplan 

Na afronding van de inspraakprocedure en het vooroverleg wordt de formele 
bestemmingsplanprocedure gestart. De aanpassingen die volgen uit de inspraakreacties en de 
overlegreacties zijn verwerkt in het ontwerpbestemmingsplan. Ook zijn er - indien nodig - 
ambtshalve aanpassingen doorgevoerd.  
 
Op de voorbereiding van een bestemmingsplan is artikel 3.8 Wro (gelezen in samenhang met 
afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht) van toepassing. De kennisgeving van het 
ontwerpbesluit tot vaststelling van het bestemmingsplan moet in de Staatscourant worden 
geplaatst en dient - met de inwerkingtreding van de Wet ruimtelijke ordening - ook via 
elektronische weg te geschieden. Tevens dient de kennisgeving te worden toegezonden aan 
die diensten van Rijk en provincie die belast zijn met de behartiging van belangen die in het 
plan in het geding zijn, aan het waterschap en aan belanghebbende gemeenten. 
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Het ontwerpbestemmingsplan wordt gedurende zes weken ter inzage gelegd. Binnen deze 
termijn wordt een ieder in de gelegenheid gesteld schriftelijk en/of mondeling een zienswijze op 
het plan in te dienen. Ook moeten de stukken met de kennisgeving aan de eerder genoemde 
diensten en instanties worden toegezonden (artikel 3:13 Awb), of er moet worden aangegeven 
waar de (digitale) stukken te vinden zijn (elektronische kennisgeving).  
 
Van ontwerpbestemmingsplan naar vaststelling  
Binnen twaalf weken na de termijn van terinzagelegging moet de gemeenteraad beslissen 
omtrent de vaststelling van het ontwerpbestemmingsplan. 



Bijlagen bij toelichting



 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
BIJLAGE 1 
KuiperCompagnons, Verkeersaantrekkende werking wijzigingsgebied 1, d.d. 29 februari 2012 



  



Verkeersaantrekkende werking wijzigingsgebied 1 ‐ Bestemmingsplan Portland te Albrandswaard

Project: 103.014.00

Uitgangspunten:

1. Totaal oppervlak = 8,3 Ha.

2. Veroorloofde bestemmingen:

‐ Recreatie;

‐ Maatschappelijk en/of Natuur met de functieaanduiding 'congrescentrum', 'educatie', 'horeca' en 'sport'.

3. Bebouwd oppervlak maximaal = 25% bebouwd (=2,0 ha).

4. Bouwhoogte van de gebouwen niet hoger dan 10 meter.

5. Maximaal 2 bedrijfswoningen.

Bepaling verkeersaantrekkende werking:

Bedrijfswoningen:

‐ Maximaal 2 bedrijfswoningen toegestaan;

‐ Volgens CROW‐publicatie 256 "Verkeersgeneratie woon‐ en werkgebieden" genereert per woning 8,2 motorvoertuigbewegingen per werkdag;

‐ Totaal dus 8,2 x 2 = 16,4 motorvoertuigbewegingen per werkdag;

‐ Omrekenfactor van weekdag naar werkdag = 0,9;

‐ Totaal dus 16,4 x 0,9 = 14,8 motorvoertuigbewegingen per weekdag;

‐ Vrachtwagenbewegingen voor woningen is verwaarloosbaar (0,02 bewegingen per woning per werkdag);

‐ Resumerend: 14,8 personenautobewegingen.

Manege:

‐ Veronderstel een manege met 80 paarden, in buitenstedelijk gebied;

‐ Volgens CROW‐publicatie 272 "Verkeersgeneratie voorzieningen" genereert deze manege gemiddeld 4 motorvoertuigbewegingen

per (bezette) box/paard per weekdag;

‐ Volgens dezelfde CROW‐publicatie zijn op een manege gemiddeld 55 paarden aanwezig => onderhavige situatie is dus een 'worst case scenario';

‐ Totaal dus 80 x 4 = 320 motorvoertuigbewegingen per weekdag;

‐ Deze verkeersgeneratie is inclusief werknemers van het manege;

‐ Deze verkeersgeneratie is exclusief (vracht)leveringen voor het manege. Deze gegevens zijn volgens CROW niet bekend;

‐ Veronderstel 1 (vracht)leveringen per weekdag;

‐ Resumerend: 320 personenautobewegingen + 2 vrachtwagenbewegingen per weekdag.

Hotel:

‐ Veronderstel een 4‐sterren hotel met 100 kamers, in buitenstedelijk gebied;

‐ Volgens CROW‐publicatie 272 "Verkeersgeneratie voorzieningen" genereert dit hotel gemiddeld 30,4 motorvoertuigbewegingen 

per 10 kamers per weekdag;

‐ Omrekenfactor van weekdag naar werkdag = 1,0;

‐ Totaal dus 304 x 1,0 = 304 motorvoertuigbewegingen per werkdag;

‐ Deze verkeersgeneratie is inclusief werknemers van het hotel;

‐ Deze verkeersgeneratie is inclusief (vracht)leveringen voor het hotel. Deze bedraagt één levering gemiddeld per 20 kamers, per weekdag;

‐ Voor 100 hotelkamers geeft dit 5 vrachtwagenbewegingen per weekdag;

‐ Resumerend: 299 personenautobewegingen + 5 vrachtwagenbewegingen per weekdag.

Restaurant:

‐ Veronderstel een restaurant met een oppervlak van 1.500 m2;

‐ Geen gegevens uit CROW‐publicaties beschikbaar;

‐ Aanname 30 motorvoertuigbewegingen per 100 m
2, per weekdag; 

‐ Totaal dus 450 motorvoertuigbewegingen per weekdag;

‐ Veronderstel maximaal 3 (vracht)leveringen per weekdag; 

‐ Resumerend: 375 personenautobewegingen + 6 vrachtwagenbewegingen per weekdag.

Congrescentrum:

‐ Veronderstel een congrescentrum met een oppervlak van 10.000 m
2
;

‐ Geen gegevens uit CROW‐publicaties beschikbaar;

‐ Aanname 15 motorvoertuigbewegingen per 100 m
2
, per weekdag; 

‐ Totaal dus 1.500 motorvoertuigbewegingen per weekdag (geen vrachtwagens);

‐ Veronderstel maximaal 2 (vracht)leveringen per weekdag; 

‐ Resumerend: 1.500 personenautobewegingen + 4 vrachtwagenbewegingen per weekdag.

Zwembad (combi = zowel overdekt als openlucht):

‐ Veronderstel een combizwembad met 1.500 m2 aan bassinoppervlakte , in buitenstedelijk gebied;

‐ Volgens CROW‐publicatie 272 "Verkeersgeneratie voorzieningen" genereert een combizwembad, in de 'rest bebouwde kom' 

gemiddeld 7,8 motorvoertuigbewegingen per 100 m2 bassinoppervlakte, per weekdag;

‐ Volgens dezelfde CROW‐publicatie heeft een combizwembad gemiddeld 1.230 m
2 aan bassinoppervlakte => onderhavige situatie is dus een 'worst case scenario';

‐ Totaal dus 15 x 7,8 = 117 motorvoertuigbewegingen per weekdag;

‐ Deze verkeersgeneratie is inclusief werknemers van het zwembad;

‐ Deze verkeersgeneratie is exclusief (vracht)leveringen voor het zwembad.  Deze gegevens zijn volgens CROW niet bekend;

‐ Veronderstel 1 (vracht)leveringen per weekdag;

‐ Resumerend: 117 personenautobewegingen + 2 vrachtwagenbewegingen per weekdag.



Totaal aantal motorvoertuigen per weekdag:

Functie Personenauto's Vrachtwagens Totaal

Bedrijfswoningen 15 0 15

Manege 320 2 322

Hotel 299 5 304

Restaurant 450 6 456

Congrescentrum 1.500 4 1.504

Zwembad (combi) 117 2 119

Totaal 2.701 19 2.720

(99,3%) (0,7%) (100%)

Het aantrekkende verkeer van de functie kan grofweg drie categorieën worden geplaatst:

1)  Vanuit de woongebieden Carnisselande, Barendrecht, Rotterdam (via onderdoorgang Heulweg) en omliggende kernen;

2)  Vanuit de woongebieden Rhoon, Poortugaal, Hoogvliet en omliggende kernen;

3)  Vanaf de Rijksweg A15 (Groene Kruisplein).

Daarbij is aangenomen dat de helft in oostelijke richting gaat (Carnisselande, Barendrecht, Rotterdam en omliggende kernen) en de andere helft 

richting het westen gaat. Uiteindelijk heeft het de volgende gevolgen:

‐ Ten oosten van de locatie: 1.360 extra verkeersbewegingen, waarna het verkeer zich verdeeld richting de verschillende woongebieden;

‐ Ten westen van de locatie: 1.360 extra verkeersbewegingen, waarvan de helft naar de verschillende woongebieden gaat (680 verkeersbewegingen)

  en de andere helft richting de Rijksweg A15 (Groene Kruisplein) gaat.

afbeelding: afwikkeling verkeersaantrekkende werking in percentages



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
BIJLAGE 2 
N.V. Nederlandse Gasunie, Risicoberekening Gastransportleidngen A-517-KR-107 t/m A- 
559-KR-007 t/m 014, d.d. 9 juli 2008 



  













 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
BIJLAGE 3 
Nota van Inspraak en Overleg, d.d. februari 2012 
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HOOFDSTUK 1  Inleidende regels 

Artikel 1  Begrippen 

plan 

het bestemmingsplan Portland van de gemeente Albrandswaard. 

bestemmingsplan 

de geometrisch bepaalde planobjecten als vervat in het GML-bestand 
NL.IMRO.0613.BPPortland-ONT1 met de bijbehorende regels en bijlagen. 
 
Verdere begrippen in alfabetische volgorde: 

aanbouw 

een direct met het hoofdgebouw verbonden gebouw dat ten dienste staat van het 
hoofdgebouw en door zijn ligging, constructie en afmetingen ondergeschikt is aan het 
hoofdgebouw;   

aanduiding 

een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar 
ingevolge de regels regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het 
bebouwen van deze gronden;   

aanduidingsgrens 

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft;   

aangebouwd bijgebouw 

een indirect met het hoofdgebouw verbonden gebouw dat ten dienste staat van het 
hoofdgebouw dan wel in functioneel opzicht deel uitmaakt van het hoofdgebouw en door 
zijn ligging, constructie en afmetingen ondergeschikt is aan het hoofdgebouw;     

afvalinzamelsysteem 

al dan niet geheel of gedeeltelijk onder peil gelegen bouwwerken en/of voorzieningen ten 
behoeve van de inzameling van huishoudelijk afval, glas en dergelijke;   

ander bouwwerk 

een bouwwerk, geen gebouw zijnde;    

bebouwing 

één of meer gebouwen en/of bouwwerken, geen gebouwen zijnde;   
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bedrijfsmatige activiteiten 

het bedrijfsmatig verlenen van diensten - geen zakelijke dienstverlening of een 
seksinrichting zijnde - en ambachtelijke bedrijvigheden, geheel of overwegend door 
middel van handwerk, waarbij de aard (qua milieu planologische hinder) en omvang van 
de bedrijfsactiviteiten in een woning kunnen worden uitgeoefend en de activiteiten geen 
onevenredige afbreuk doen aan het woon- en leefmilieu in de directe omgeving;   

beroepsmatige activiteiten 

een beroep, of het beroepsmatig verlenen van diensten op administratief, juridisch, 
medisch, therapeutisch, kunstzinnig, ontwerptechnisch of hiermee gelijk te stellen gebied, 
dat door zijn beperkte omvang in een woning en daarbij behorende gebouwen, met 
behoud van de woonfunctie kan worden uitgeoefend;   

bestaand 

bij bebouwing: de bebouwing zoals aanwezig ten tijde van het in ontwerp ter inzage 
leggen van het plan, bij gebruik: het gebruik zoals dat ten tijde van het in werking treden 
van het plan aanwezig was;   

bestemmingsgrens 

de grens van een bestemmingsvlak;             

bestemmingsvlak 

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming;  

Bevi-inrichtingen 

inrichtingen als bedoeld in art. 2 lid 1 van het Besluit externe veiligheid inrichtingen;  

bijgebouw 

een vrijstaand gebouw dat in functioneel opzicht en qua afmeting ondergeschikt is aan 
een op hetzelfde bouwperceel gelegen hoofdgebouw;  

bouwen 

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het 
vergroten van een bouwwerk, alsmede het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen 
of veranderen van een standplaats;  

bouwgrens 

de grens van een bouwvlak;                 

bouwgrenzen 

de als grenzen van een bouwvlak aangegeven lijnen dan wel, bij het ontbreken daarvan,  
de lijnen welke bij realisering van de bebouwing ontstaan, aan de zijde vanwaar deze 
hoofdzakelijk toegankelijk zijn (voorgevelbouwgrens) of naar de andere zijde van de 
bebouwingsstrook (achtergevelbouwgrens) of zijdelings (zijgevelbouwgrens);  
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bouwlaag 

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of bij benadering gelijke 
hoogte liggende vloeren of balklagen is begrensd, zulks met inbegrip van de begane 
grond en met uitsluiting van onderbouw, een ondergrondse of half verdiepte parkeerlaag 
of een zolder;  

bouwperceel 

een aaneengesloten stuk grond, dan wel op een deel daarvan, waarop krachtens het 
plan bebouwing is toegestaan;   

bouwperceelgrens 

een grens van een bouwperceel;                    

bouwvlak 

een door bouw- en/of bestemmingsgrenzen op aangegeven vlak, waarbinnen ingevolge 
deze regels bepaalde gebouwen mogen worden gebouwd, tenzij in deze regels anders is 
bepaald;   

bouwwerk 

elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, welke, 
hetzij direct of indirect met de grond verbonden is, hetzij direct of indirect steun vindt in of 
op de grond;  

brutovloeroppervlakte 

de totale oppervlakte van alle bouwlagen van kantoren, winkels en/of bedrijven met 
inbegrip van de daartoe behorende magazijnen en overige dienstruimten;  

carport 

zie overkapping;   

detailhandel 

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen het uitstallen ten verkoop, 
verkopen en/of leveren van goederen aan diegenen die die goederen kopen voor 
gebruik, verbruik of aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of 
bedrijfsactiviteit;   

dienstverlening 

met detailhandel vergelijkbare activiteiten die gericht zijn op het verlenen van diensten 
aan of ten gerieve van particulieren, zoals kapsalons, reisbureaus en bankfilialen en 
daarmee naar de aard vergelijkbare vestigingen;   

erfbebouwing 

uitbreiding woonruimte en of bijgebouwen al dan niet aangebouwd;   

gebouw 

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke overdekte, geheel of gedeeltelijk met 
wanden omsloten ruimte vormt;   
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geluidsgevoelig object 

woningen, alsmede gebouwen en terreinen als bedoeld in artikel 4, lid 2 en artikel 7, lid 3 
van het 'Besluit grenswaarden binnen zones langs wegen' zoals die gold ten tijde van het 
ter inzage leggen van het ontwerp plan;     

hoofdgebouw 

een gebouw, dat op een bouwperceel door zijn constructie of afmetingen als het 
belangrijkste gebouw valt aan te merken;   

horeca-activiteiten 

een bedrijf dat in zijn algemeenheid gericht is op het verstrekken van nachtverblijf, op het 
verstrekken en/of ter plaatse nuttigen van voedsel en/of dranken en/of het exploiteren 
van zaalaccommodatie. De volgende specifieke vormen worden onder horeca begrepen. 
Bij de begrippen is een klassenindeling aangegeven welke in regels wordt gebezigd; 
1. hotel: 

een bedrijf, dat in hoofdzaak bestaat uit het verstrekken van nachtverblijf en waarbij 
het verstrekken van voedsel en dranken (daaraan) ondergeschikt is;  

2. restaurant: 
een bedrijf, dat in hoofdzaak bestaat uit het verstrekken van maaltijden voor gebruikt 
ter plaatse en waar het verstrekken van dranken (daaraan) ondergeschikt is;  

3. dagzaak: 
een horecabedrijf, dat qua openingstijden vergelijkbaar is met 
detailhandelvestigingen, althans geen latere sluitingstijd dan 21.00 uur heeft, zoals 
een dagcafé, lunchroom, koffieshop en ijssalon;   

4. cafetaria: 
een bedrijf dat in hoofdzaak bestaat uit het verstrekken van kleine eetwaren, niet 
zijnde maaltijden waarvan het sluitingsuur later dan 21.00 uur ligt;    

5. cafés, bars, avond- en nachtgelegenheid: 
een horecabedrijf dat in hoofdzaak bestaat uit het verstrekken van dranken voor 
gebruik ter plaatse en het gelegenheid bieden voor dansen en waarvan het 
sluitingsuur later dan 21.00 uur ligt;    

jongerenontmoetingsplaats (JOP) 

een door het gemeentebestuur als zodanig aangewezen of ingerichte voor jongeren 
bedoelde openbare locatie, al dan niet met voorzieningen en/of bouwwerken, geen 
gebouwen zijnde; 

kantoor 

een gebouw of een gedeelte daarvan dat door zijn indeling en inrichting geschikt is om 
uitsluitend te worden gebruikt voor administratieve en daarmee gelijk te stellen 
werkzaamheden, al dan niet met een baliefunctie; praktijkruimten worden hieronder mede 
begrepen;   
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maatschappelijke doeleinden 

functies ten behoeve van religieuze, educatieve, medische, sociale en culturele 
doeleinden, (openbare) overheidsinstellingen alsmede voorzieningen ten behoeve van 
kinderopvang en bejaarden;   

milieucategorie 

een aan een bedrijfsactiviteit toegekende categorie volgens de in de bijlage bij deze 
regels opgenomen Staat van bedrijfsactiviteiten;   

onderkomen 

voor verblijf geschikte, al dan niet aan hun bestemming onttrokken voer- of vaartuigen, 
kampeermiddelen, loodsen, keten en soortgelijke verblijfsmiddelen, voor zover deze niet 
als bouwwerken zijn aan te merken;   

overkapping 

een overdekte ruimte, al dan niet omsloten door maximaal twee wanden. Onder 
overkapping wordt ook een carport verstaan;   

peil 
a. voor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg 

grenst: de hoogte van de weg ter plaatse van die hoofdtoegang; 
b. voor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang niet direct aan de weg 

grenst: de hoogte van het terrein ter hoogte van die hoofdtoegang bij voltooiing van 
de bouw; 

c. voor overige bouwwerken geldt de hoogte van het terrein bij voltooiing van de bouw.  

productiegebonden detailhandel 

detailhandel in goederen die ter plaatse worden vervaardigd, gerepareerd en/of 
toegepast in het productieproces, waarbij de detailhandelsfunctie ondergeschikt is aan de 
productiefunctie; 

straatmeubilair 

bouwwerken ten behoeve van al dan niet openbare (nuts-)voorzieningen, zoals: 
a. verkeersgeleiders, verkeersborden, lichtmasten, zitbanken en bloembakken; 
b. telefooncellen, abri's, kunstwerken, speeltoestellen en draagconstructies voor 

reclame; 
c. kleinschalige bouwwerken ten behoeve van (openbare) nutsvoorzieningen met een 

inhoud van ten hoogste 100 m3 en een bouwhoogte van ten hoogste 3 m, waaronder 
begrepen voorzieningen ten behoeve van telecommunicatie, energievoorziening en 
brandkranen; 

d. afvalinzamelsystemen. 

uitbouw 

een aan een hoofdgebouw gebouwd gebouw, dat door zijn constructie of afmetingen 
ondergeschikt is aan dat hoofdgebouw, dat een vergroting van de bestaande ruimte in 
dat hoofdgebouw is en direct daarmee in open verbinding staat; 
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Wet geluidhinder 

de Wet geluidhinder zoals die gold ten tijde van het ter inzage leggen van het ontwerp 
plan;   

woning 

een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk 
huishouden.  
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Artikel 2  Wijze van meten 

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten: 

de dakhelling: 

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak. 

de goothoogte van een bouwwerk: 

vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de druiplijn, het boeibord, of een 
daarmee gelijk te stellen constructiedeel. 

de inhoud van een bouwwerk: 

tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het 
hart van de scheidsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen. 

de bouwhoogte van een bouwwerk: 

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen 
gebouw zijnde, met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals 
schoorstenen, antennes, en naar de aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen. 

de oppervlakte van een bouwwerk: 

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts 
geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van 
het bouwwerk. 
  



 8  

bestemmingsplan ‘’Portland’’ 
ontwerp 

 



9 
 

bestemmingsplan ‘’Portland’’ 
ontwerp 

HOOFDSTUK 2  Bestemmingsregels 

Artikel 3  Bedrijf 

3.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Bedrijf' aangewezen gronden zijn bestemd voor:  
a. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van bedrijf - cateringbedrijf' voor een 

cateringbedrijf met de daarbij behorende bouwwerken;  
b. ter plaatse van de aanduiding 'nutsvoorziening' uitsluitend voor de aanleg, het 

onderhoud en beheer van een opstijgpunt ten behoeve van een 
hoogspanningsverbinding; 

c. ter plaatse van de aanduiding 'verkooppunt motorbrandstoffen zonder lpg' uitsluitend 
een verkooppunt voor motorbrandstoffen zonder lpg en ondergeschikte detailhandel; 

3.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 3.1 bedoelde gronden gelden de volgende bouwregels: 
a. gebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het aangegeven bouwvlak; 
b. ter plaatse van de aanduiding 'maximale bouwhoogte' mag de bouwhoogte van 

gebouwen niet meer bedragen dan de waarde die in de aanduiding is opgenomen; 
c. de bouwhoogte van erfafscheidingen niet meer mag bedragen dan 3 m; 
d. de bouwhoogte van overige andere bouwwerken niet meer mag bedragen dan 10 m. 

3.3  Specifieke gebruiksregels 

Ten aanzien van de in lid 3.1 bedoelde gronden geldt dat ter plaatse van de aanduiding 
'verkooppunt voor motorbrandstoffen zonder lpg' naast de verkoop van 
motorbrandstoffen, ondergeschikte detailhandel is toegestaan tot een oppervlakte van 
maximaal 125 m2. 
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Artikel 4  Gemengd 

4.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Gemengd' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. op de begane grondlaag: 

1. detailhandel; 
2. dienstverlening; 
3. horeca; 
4. kantoren; 
5. maatschappelijke doeleinden; 

b. op de verdiepingen uitsluitend voor wonen. 

4.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 4.1 bedoelde gronden gelden de volgende bouwregels:  
a. gebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het aangegeven bouwvlak; 
b. ter plaatse van de aanduiding "maximale bouwhoogte" mag de bouwhoogte van 

gebouwen niet meer bedragen dan de waarde die in de aanduiding is opgenomen; 
c. de hoogte van andere bouwwerken mag niet meer bedragen dan: 

1. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen; 
2. 3 m voor overige andere bouwwerken. 
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Artikel 5  Groen 

5.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Groen' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. groen; 
b. water; 
c. voet- en fietspaden; 
d. skatepark; 
e. perceelsontsluitingswegen; 
f. speelvoorzieningen; 
g. straatmeubilair; 
h. nutsvoorzieningen. 

5.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 5.1 bedoelde gronden gelden de volgende bouwregels:  
a. geen gebouwen mogen worden gebouwd met uitzondering van straatmeubilair; 
b. de bouwhoogte van andere bouwwerken mag niet meer bedragen dan 5 m.   
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Artikel 6  Groen - Park 

6.1  Bestemmingsomschrijving 

6.1.1   
De voor  'Groen - Park' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. openbaar groen; 
b. water; 
c. voet- en fietspaden; 
d. straatmeubilair; 
e. nutsvoorzieningen; 
f. openbare speelvoorzieningen, waaronder één jongerenontmoetingsplaats. 

6.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 6.1 bedoelde gronden gelden de volgende bouwregels:  
a. gebouwen mogen worden gebouwd waarbij: 

1. de goothoogte niet meer mag bedragen dan 3 m; 
2. de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 5 m; 
3. het totaal aan oppervlakte van alle gebouwen niet meer mag bedragen dan 50 m2. 

b. de inhoud van een nutsvoorziening mag niet meer bedragen dan 100 m3;  
c. de bouwhoogte van kunstobjecten mag niet meer bedragen dan 20 m; 
d. de bouwhoogte van andere bouwwerken mag niet meer bedragen dan 5 m.   
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Artikel 7  Maatschappelijk 

7.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Maatschappelijk' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. maatschappelijke doeleinden; 
b. dienstverlening ten dienste van doeleinden onder a; 
c. (indoor) sportvoorzieningen; 
d. ter plaatse van de aanduiding 'sport' tevens voor een bedrijfsmatig (commercieel) 

geëxploiteerde indoor sportvoorziening; 
e. aan de functie onder a gebonden parkeervoorzieningen. 

7.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 7.1 bedoelde gronden gelden de volgende bouwregels: 
a. gebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het aangegeven bouwvlak; 
b. ter plaatse van de aanduiding 'maximale bouwhoogte' mag de bouwhoogte van 

gebouwen niet meer bedragen dan de waarde die in de aanduiding is opgenomen; 
c. de bouwhoogte van andere bouwwerken mag niet meer bedragen dan 3 m. 

7.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 7.2 onder a voor de bouw van gebouwen buiten het bouwvlak tot een 
gezamenlijke grondoppervlakte van ten hoogste 100 m2.      
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Artikel 8  Natuur 

8.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Natuur' aangewezen gronden zijn bestemd voor:  
a. ontwikkeling, instandhouding en herstel van ecologische, landschappelijke en 

natuurlijke waarden; 
b. waterhuishoudkundige voorzieningen ten behoeve van een klimaatbuffer; 
c. een ontsluingsweg ten behoeve van recreatieverkeer; 
d. voet-, fiets- en ruiterpaden;  
e. ter plaatse van de aanduiding 'sport' tevens voor sport (-voorzieningen). 

8.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 8.1 bedoelde gronden geldt dat bouwwerken, geen gebouwen 
zijnde, noodzakelijk voor de bestemming gronden uitsluitend mogen worden gebouwd tot 
een hoogte van maximaal 3 m. 

8.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning af wijken van het 
bepaalde in lid 8.2 voor: 
a. ter plaatse van de aanduiding 'sport' mogen gebouwen ten behoeve van recreatieve 

sport worden gebouwd, waaronder kantines, kleedruimten en bergingen onder de 
volgende voorwaarden: 
1. het is aangetoond dat deze voorziening noodzakelijk is om te kunnen voldoen aan 

de behoefte aan sportvelden voor de bewoners van Portland; 
2. de gezamenlijk grondoppervlakte niet meer dan 2% van het bouwperceel mag 

bedragen. 

8.4  Omgevingsvergunning voor werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden 

8.4.1   
Het is verboden ten behoeve van de waarden ter plaatse van de gronden als bedoeld in 
lid 8.1 de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren, te 
doen uitvoeren of te laten uitvoeren zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning 
voor werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden van burgemeester en 
wethouders: 
a. het ophogen, egaliseren en ontginnen van gronden; 
b. het bodemverlagen of afgraven van gronden waarvoor geen ontgrondingsvergunning 

is vereist; 
c. het vellen of rooien van bomen en andere houtopstanden; 
d. het aanleggen of verharden van wegen, rijwielpaden en of parkeergelegenheden en 

het aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen; 
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e. het aanbrengen van ondergrondse of bovengrondse transport-, energie- of 
telecommunicatieleidingen en de daarmee verband houdende constructies, 
installaties of apparatuur; 

f. het graven of dempen van sloten, watergangen, vijvers of vaarten. 
8.4.2   

Het bepaalde in lid 8.4.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die: 
a. normaal onderhoud en beheer ten dienste van de bestemming betreffen;  
b. in uitvoering waren ten tijde van de inwerkingtreding van het plan. 

8.4.3   
Een vergunning als bedoeld in lid 8.4.1 wordt uitsluitend verleend indien is gebleken dat 
de genoemde werken of werkzaamheden als bedoeld in 8.4.1 dan wel de directe of 
indirecte gevolgen van deze werken en werkzaamheden niet zullen leiden tot een 
onevenredige afbreuk van de ecologische, natuurlijke en landschappelijke waarden. 

8.4.4   
Burgemeester en wethouders winnen ten behoeve van de beoordeling van een aanvraag 
om een vergunning als bedoeld in lid 8.4.1 advies in bij een landschapsdeskundige.   
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Artikel 9  Recreatie 

9.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Recreatie' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. dagrecreatie en ondersteunende horeca; 
b. water;  
c. natuur(ontwikkeling); 
d. parkeervoorzieningen ten behoeve van bestaande percelen; 
e. voet-, fiets- en ruiterpaden;  
f. ontsluitingsverhardingen; 
g. geluidswerende voorzieningen; 
h. ter plaatse van de aanduiding ''baggerspeciedepot'' tevens voor een 

baggerspeciedepot; 
i. ter plaatse van de aanduiding ''natuur'' uitsluitend voor natuurontwikkeling/ open 

grasland; 
j. ter plaatse van de aanduiding ''brug'' in ieder geval voor een fietsbrug; 
k. ter plaatse van de aanduiding ''specifieke vorm van recreatie - scouting'' tevens voor 

scouting. 

9.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 9.1 bedoelde gronden gelden de volgende bouwregels:  
a. gebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd ten behoeve van onderhoud en 

beheer, geen woningen zijnde, met een gezamenlijke grondoppervlakte van ten 
hoogste 100 m2; 

b. ten behoeve van dagrecreatie en ondersteunende horeca mag maximaal 750 m2 
grondoppervlakte aan gebouwen worden gebouwd; 

c. van gebouwen mag de goothoogte niet meer bedragen dan 4,50 m en de 
bouwhoogte niet meer dan 7 m; 

d. de bouwhoogte van bouwwerken mag niet meer bedragen dan: 
1. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen; 
2. 15 m voor overige andere bouwwerken. 

9.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 9.2 voor het vergroten van de toegestane grondoppervlak aan gebouwen 
met maximaal 200 m2 mits dit niet leidt tot een onevenredige aantasting van de 
natuurontwikkelingdoelstelling en/of de uitbreiding noodzakelijk wordt geacht ten behoeve 
van de recreatieve functie. 
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Artikel 10  Tuin 

10.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Tuin' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. tuinen; 
b. parkeren; 
c. ter plaatse van de aanduiding 'bijgebouwen' voor bijgebouwen of overkappingen. 

10.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 10.1 bedoelde gronden gelden de volgende bouwregels: 
a. bij iedere woning aan de voorgevel een entree-, tochtportaal en/of erker mag worden 

gebouwd, waarbij: 
1. de grondoppervlakte niet meer bedraagt dan 2 m2; 
2. de goothoogte niet meer mag bedragen dan de hoogte van de eerste bouwlaag 

van de bijbehorende woning; 
3. de afstand van het gebouw tot de naar de openbare ruimte toegekeerde 

perceelsgrens tenminste 1 m bedraagt; 
b. uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'bijgebouwen' mogen bijgebouwen of 

overkappingen mogen worden gebouwd, waarbij geldt dat de bouwhoogte niet meer 
bedraagt dan 4 m; 

c. voor het overige uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten dienste van de 
bestemming mogen worden gebouwd geldt dat de hoogte niet meer bedraagt dan: 
1. 1 m voor erfafscheiding; 
2. 3 m voor overige bouwwerken. 

10.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 10.2, ten behoeve van:  
a. het bouwen aan de zijgevel van een entree-, tochtportaal en/of erker, op voorwaarde, 

dat:    
1. de grondoppervlakte niet meer bedraagt dan 2 m2; 
2. de goothoogte niet meer bedraagt dan de hoogte van de eerste bouwlaag van de 

bijbehorende woning; 
3. de afstand van het gebouw tot de naar de openbare ruimte toegekeerde 

perceelsgrens ten minste 1 m zal bedragen;  
4. de naast een woning bestaande parkeergelegenheid op eigen erf behouden blijft.    

b. het toestaan van bijgebouwen buiten de aanduiding 'bijgebouwen', mits passend 
binnen de stedenbouwkundige opzet van het gevelbeeld van de Parelsnoer, met een 
maximale oppervlakte van 30m².  
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Artikel 11  Verkeer 

11.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Verkeer' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. wegen, volgens bestaand profiel, dan wel een vastgesteld Tracébesluit;  
b. pleinen; 
c. voet- en fietspaden; 
d. parkeervoorzieningen; 
e. groen en water; 
f. speelvoorzieningen; 
g. straatmeubilair; 
h. civiele kunstwerken; 
i. bruggen; 
j. nutsvoorzieningen en gemalen; 
k. geluidsschermen en -wallen; 
l. ter plaatse van de aanduiding 'parkeerterrein' voor een verzorgingsplaats, parkeren; 
m. ter plaatse van de aanduiding 'verkooppunt motorbrandstoffen met lpg' uitsluitend 

een verkooppunt voor motorbrandstoffen met lpg en ondergeschikte detailhandel; 
n. ter plaatse van de aanduiding 'brug' in ieder geval voor een fietsbrug; 
o. ter plaatse van de aanduiding 'tunnel' tevens voor een onderdoorgang ten behoeve 

van (gemotoriseerd) verkeer. 

11.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 11.1 bedoelde gronden gelden de volgende bouwregels: 
a. ter plaatse van de aanuiding 'verkooppunt motorbrandstoffen met lpg' mogen 

gebouwen worden gebouwd waarbij de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 
6m; 

b. de bouwhoogte van andere bouwwerken mag niet meer bedragen dan 15 m.    



19 
 

bestemmingsplan ‘’Portland’’ 
ontwerp 

Artikel 12  Verkeer - Verblijfsgebied 

12.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Verkeer - Verblijfsgebied' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. wegen met een verblijfsfunctie (30 km/u);  
b. pleinen; 
c. voet- en fietspaden; 
d. parkeervoorzieningen; 
e. groen en water; 
f. speelvoorzieningen; 
g. straatmeubilair; 
h. bruggen; 
i. nutsvoorzieningen en gemalen. 

12.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 12.1 bedoelde gronden gelden de volgende bouwregels: 
a. geen gebouwen morgen worden gebouwd met uitzondering van straatmeubilair; 
b. de bouwhoogte van andere bouwwerken mag niet meer bedragen dan 5 m.     
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Artikel 13  Water 

13.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Water' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. water; 
b. waterberging en waterhuishouding; 
c. extensief recreatief medegebruik; 
d. duikers; 
e. groenvoorzieningen; 
f. steigers; 
g. bruggen; 
h. ter plaatse van de aanduiding 'brug', in ieder geval bestemd een brug. 

13.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 13.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken, geen 
gebouwen zijnde, worden gebouwd, waarvan de bouwhoogte niet meer mag bedragen 
dan 5 m.   
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Artikel 14  Wonen 

14.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. wonen;  
b. tuinen en erven;  
c. beroeps-/praktijkruimten;  
d. aan de functie onder a gebonden parkeervoorzieningen;  
e. groen en water; 
f. ter plaatse van de aanduiding 'horeca' mede bestemd voor horecabedrijven in de 

categorie 2 en 3;  
g. ter plaatse van de aanduiding 'kantoor' mede bestemd voor kantoor; 
h. ter plaatse van de aanduiding 'zorgwoning' mede bestemd voor bijzondere 

woonvormen; 
i. ter plaatse van de aanduiding 'bedrijf' mede bestemd voor een lasbedrijf. 

14.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 14.1 bedoelde gronden gelden de volgende bouwregels: 
a. hoofdgebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het bouwvlak;  
b. ter plaatse van de aanduiding "maximale goot- en bouwhoogte" mag de goothoogte 

en de bouwhoogte van gebouwen niet meer bedragen dan de waarden die in de 
aanduiding zijn opgenomen; 

c. ter plaatse van de aanduiding 'maximale bouwhoogte' mag de bouwhoogte van 
gebouwen niet meer mag bedragen dan de waarde die in die aanduiding is 
opgenomen; 

d. ter plaatse van de aanduiding 'horeca' geldt dat nieuwbouw uitsluitend is toegestaan 
binnen het bouwvlak waarbij tevens geldt dat het bestaande oppervlak aan 
gebouwen niet mag toenemen; 

e. aanbouwen, uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen mogen worden gebouwd 
mits:  
1. de gezamenlijke grondoppervlakte niet meer bedraagt dan: 

 75 m2 voor vrijstaande- en hoekwoningen;  
 40 m2 voor tussenwoningen;   

2. het perceelsgedeelte gelegen achter de woning tussen het verlengde van de 
zijgevels en/of gemeenschappelijke scheidingsmuur (-muren) van de woning voor 
ten minste 40% onbebouwd en onoverdekt blijft met een minimum van 35 m2;   

3. indien het voorgaande (e2) er toe zou leiden dat in het geheel geen erfbebouwing 
mag worden opgericht, mag desondanks een bijgebouw van 10 m2 worden 
gebouwd;   

4. de bouw van praktijkruimten altijd aan de bestaande woning dient te geschieden; 
5. met betrekking tot de bouwhoogte van bijgebouwen en uitbouwen geldt:   

 voor vrijstaande bijgebouwen de goothoogte niet meer bedraagt dan 3 m en 
een bouwhoogte niet meer dan 4,50 m;   
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 voor aangebouwde bijgebouwen en/of uitbouwen mag de goothoogte niet 
meer bedragen dan de bouwhoogte van de eerste bouwlaag van de 
bijbehorende woning tot een maximum van 4 m en de bouwhoogte 6 m;   

f. met betrekking tot de andere bouwwerken geldt dat de bouwhoogte van andere 
bouwwerken mag bedragen:   
1. 2,70 m voor pergola's;  
2. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
3. 3 m voor overige bouwwerken. 

14.3  Specifieke gebruiksregels 

Ten aanzien van de in lid 14.1 onder f bedoelde gronden gelden de volgende 
gebruiksregels: 
a. maximaal 200 m2 brutovloeroppervlak aan lichte horeca; 
b. maximaal 200 m2 brutovloeroppervlak aan educatie en cultuur. 

14.4  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 14.2 voor: 
a. de bouw van een extra bouwlaag (met kap) op een aanbouw of uitbouw aan de 

woning, mits:  
1. de aanbouw of uitbouw met kap als bouwmassa ondergeschikt is aan het 

hoofdgebouw;  
2. geen aantasting plaatsvindt van de gewenste stedenbouwkundige structuur;   
3. het bouwplan geen afbreuk doet aan de belangen van omwonenden (bezonning, 

privacy); 
4. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 10 m;   
5. de goothoogte niet meer bedraagt dan 6,50 m.   

b. de bouw van een dakterras op een aanbouw of uitbouw aan de woning, mits:  
1. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 1 m boven de bouwhoogte van de 

aanbouw of uitbouw; 
2. geen aantasting plaatsvindt van de gewenste stedenbouwkundige structuur;   
3. het bouwplan geen afbreuk doet aan de belangen van omwonenden (bezonning, 

privacy). 
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Artikel 15  Wonen - Boerderij 

15.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Wonen - Boerderij' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. wonen;  
b. tuinen en erven;  
c. beroeps-/ praktijkruimten; 
d. aan de functie onder a gebonden parkeervoorzieningen;  
e. groen en water; 
f. ter plaatse van de aanduiding "specifieke bouwaanduiding - monument" tevens voor 

het behoud, de versterking en / of herstel van de cultuurhistorische waarde van de op 
deze gronden aanwezige bouwwerken. 

15.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 15.1 bedoelde gronden gelden de volgende bouwregels: 
a. hoofdgebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het bouwvlak;  
b. ter plaatse van de aanduiding "maximale goot- en bouwhoogte" mag de goothoogte 

en de bouwhoogte van gebouwen niet meer bedragen dan de waarden die in de 
aanduiding zijn opgenomen; 

c. aanbouwen, uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen mogen worden gebouwd 
mits:  
1. de gezamenlijke grondoppervlakte niet meer bedraagt dan 75 m2; 
2. het perceelsgedeelte gelegen achter de woning tussen het verlengde van de 

zijgevels van de woning voor ten minste 40% onbebouwd en onoverdekt blijft met 
een minimum van 35 m2; 

3. de bouw van uitbreidingen van de woonruimte dient altijd aan de bestaande 
woning te geschieden; 

4. met betrekking tot de bouwhoogte van bijgebouwen en uitbouwen geldt: 
 voor vrijstaande bijgebouwen de goothoogte niet meer bedraagt dan 3 m en 

de bouwhoogte niet meer dan 4,50 m;   
 voor aangebouwde bijgebouwen en/of uitbreidingen van de woonruimte mag 

de goothoogte niet meer bedragen dan de bouwhoogte van de eerste 
bouwlaag van de bijbehorende woning tot een maximum van 4 m en de 
bouwhoogte 6 m;   

d. indien bestaande bebouwing afwijkt van het bepaalde onder c, dan geldt dat de 
bestaande bebouwing mag worden gehandhaafd en herbouwd waarbij de bestaande 
maatvoering als maximum geldt; 

e. met betrekking tot de andere bouwwerken geldt dat de bouwhoogte van andere 
bouwwerken mag bedragen: 
1. 2,70 m voor pergola's;  
2. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
3. 3 m voor overige bouwwerken. 
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15.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 15.2: 
a. voor wat betreft de maatvoering van hoofdgebouwen (woningen): het verhogen en/of 

het verlagen van de goothoogte, bouwhoogte en dakhelling met ten hoogste 15% op 
voorwaarde dat daardoor geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de 
cultuurhistorische en/of architectonische waarde van de gebouwen. 

b. voor de oppervlakte van erfbebouwing tot 100 m2, tenzij de bestaande oppervlakte 
aan erfbebouwing reeds de 100 m2 overschrijdt.  

15.4  Specifieke gebruiksregels 

Ten aanzien van de in lid 15.1 bedoelde gronden gelden de volgende specifieke 
gebruiksregels: 
het medegebruik van woningen en/of uitbouwen voor beroepsmatige activiteiten is 
toegestaan onder de volgende voorwaarden: 
a. de woonfunctie dient in overwegende mate gehandhaafd te blijven (met name in 

geval de bedrijfsruimte in het hoofdgebouw gerealiseerd wordt), waarbij geldt dat de 
brutovloeroppervlakte niet meer mag bedragen dan 100 m2; 

b. er mag geen afbreuk worden gedaan aan het woon- en leefmilieu in de omgeving; 
c. in de omgeving mag geen onevenredige toename van de verkeersbelasting 

optreden; 
d. er mogen geen detailhandels- en horeca-activiteiten plaatsvinden; 
e. de bedrijfsuitoefening dient te geschieden door de degene die op het perceel 

woonachtig is. 

15.5  Wijzigingsbevoegdheid 

Burgemeester en wethouders kunnen de bestemming Wonen - Boerderij wijzigen ten 
behoeve van een functiewisseling ten dienste van de bestemmingen Natuur,  Recreatie 
en Water waarbij, met behoud van de woonfunctie en met inachtneming van de hieronder 
gegeven voorwaarden, medewerking wordt verleend aan de verbouw van of het 
medegebruik van de voormalige (al dan niet aangebouwde) bedrijfsruimten ten behoeve 
van: 
-praktijkruimten; 
-landelijk bedrijf; 
-ateliers of galeries; 
-ambachtelijke bedrijven; 
-recreatieve functies, zoals een horecavestiging, een recreatief bedrijf (kanoverhuur), 
maatschappelijk-recreatieve functie (natuureducatie, museum) of een andere bij het 
gebied passende dagrecreatieve ondersteunende functie. 
 
Bij deze functiewisselingen dient te worden uitgegaan van het volgende: 
a. de bestaande bebouwing (geen monument zijnde) dient (gedeeltelijk) te worden 

gesaneerd; 
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b. de bestaande woning dient te worden gehandhaafd; 
c. verbouwing van de bestaande voormalige bedrijfsbebouwing is slechts toegestaan, 

indien daardoor geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het karakter van de 
oorspronkelijke bebouwing; 

d. bij de herbouw en/of eventuele vervangende nieuwbouw dient aansluiting te worden 
gezocht bij het karakter van de oorspronkelijk aanwezige bebouwing; 

e. bebouwing ter plaatse van de aanduiding "specifieke bouwaanduiding monument" 
dient te worden gehandhaafd. 

Aan deze functiewisseling zal slechts medewerking worden verleend, indien de vestiging 
geen onevenredige afbreuk doet aan het woon- en leefmilieu in de directe omgeving, 
waarbij met name dient te worden gelet op de mogelijk verkeersaantrekkende werking. 
Voor de benodigde parkeerbehoefte dient op eigen terrein te worden voorzien. 
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Artikel 16  Wonen - Halfvrijstaand 

16.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor Wonen - Halfvrijstaand aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. twee-onder-een-kapwoningen;  
b. tuinen en erven;  
c. beroeps-/ praktijkruimten;  
d. aan de functie onder a gebonden parkeervoorzieningen;  
e. groen en water. 

16.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 16.1 bedoelde gronden gelden de volgende bouwregels: 
a. hoofdgebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het bouwvlak; 
b. ter plaatse van de aanduiding "maximum aantal wooneenheden" het aantal woningen 

per bouwvlak niet meer mag bedragen dan aangegeven door de aanduiding;  
c. ter plaatse van de aanduiding "maximale goot- en bouwhoogte" mag de goothoogte 

en bouwhoogte van gebouwen niet meer bedragen dan de waarden die in de 
aanduiding zijn opgenomen; 

d. de afstand tussen twee blokken van woningen minimaal 6 m bedraagt; 
e. aanbouwen, uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen mogen worden gebouwd 

mits:  
1. de gezamenlijke grondoppervlakte niet meer bedraagt dan 75 m2;  
2. het perceelsgedeelte gelegen achter de woning tussen het verlengde van de 

zijgevels en/of gemeenschappelijke scheidingsmuur (-muren) van de woning voor 
ten minste 40% onbebouwd en onoverdekt blijft met een minimum van 35 m2; 

3. de afstand tot de zijdelingse perceelsgrens minimaal 1 m bedraagt; 
4. deze worden gebouwd op minimaal 1 m achter de (verlengde) voorgevel;  
5. de bouw van uitbreidingen van de woonruimte en/of praktijkruimten dient altijd aan 

de bestaande woning te geschieden; 
6. met betrekking tot de bouwhoogte van bijgebouwen en uitbouwen geldt:   

 voor vrijstaande bijgebouwen de goothoogte niet meer bedraagt dan 3 m en 
de bouwhoogte niet meer dan 4,50 m;   

 voor aangebouwde bijgebouwen en/of uitbreidingen van de woonruimte mag 
de goothoogte niet meer bedragen dan de bouwhoogte van de eerste 
bouwlaag van de bijbehorende woning tot een maximum van 4 m en de 
bouwhoogte 6 m;   

f. met betrekking tot de andere bouwwerken geldt dat de bouwhoogte van andere 
bouwwerken mag bedragen:   
1. 2,70 m voor pergola's;  
2. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
3. 3 m voor overige bouwwerken. 
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16.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van het 
bepaalde in lid 16.2 voor: 
a. de bouw van een extra bouwlaag (met kap) op een aanbouw of uitbouw aan de 

woning, mits:  
1. de aanbouw of uitbouw met kap als bouwmassa ondergeschikt is aan het 

hoofdgebouw;  
2. geen aantasting plaatsvindt van de gewenste stedenbouwkundige structuur;   
3. het bouwplan geen afbreuk doet aan de belangen van omwonenden (bezonning, 

privacy); 
4. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 10 m;   
5. de goothoogte niet meer bedraagt dan 6,50 m.   

b. de bouw van een dakterras op een aanbouw of uitbouw aan de woning, mits:  
1. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 1 m boven de bouwhoogte van de 

aanbouw of uitbouw; 
2. geen aantasting plaatsvindt van de gewenste stedenbouwkundige structuur;   
3. het bouwplan geen afbreuk doet aan de belangen van omwonenden (bezonning, 

privacy). 
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Artikel 17  Wonen - Vrijstaand 

17.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor Wonen - Vrijstaand aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. vrijstaande woningen;  
b. tuinen en erven;  
c. beroeps-/ praktijkruimten;  
d. aan de functie onder a gebonden parkeervoorzieningen;  
e. groen en water. 

17.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 17.1 bedoelde gronden gelden de volgende bouwregels: 
a. hoofdgebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het bouwvlak; 
b. binnen het bouwvlak ten hoogste 1 woning mag worden gebouwd; 
c. de grondoppervlakte van het hoofdgebouw niet meer mag bedragen dan 150 m2;  
d. ter plaatse van de aanduiding "maximale goot- en bouwhoogte" mag de goothoogte 

en bouwhoogte van gebouwen niet meer bedragen dan de waarden die in de 
aanduiding zijn opgenomen; 

e. aanbouwen, uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen mogen worden gebouwd 
mits:  
1. de gezamenlijke grondoppervlakte niet meer bedraagt dan 75 m2; 
2. de afstand tot de zijdelingse perceelsgrens minimaal 3 m bedraagt; 
3. deze worden gebouwd op minimaal 1 m achter de (verlengde) voorgevel;  
4. het perceelsgedeelte gelegen achter de woning tussen het verlengde van de 

zijgevels en/of gemeenschappelijke scheidingsmuur (-muren) van de woning voor 
ten minste 40% onbebouwd en onoverdekt blijft met een minimum van 35 m2;   

5. de bouw van uitbreidingen van de woonruimte en/of praktijkruimten dient altijd aan 
de bestaande woning te geschieden; 

6. met betrekking tot de bouwhoogte van bijgebouwen en uitbouwen geldt:   
 voor vrijstaande bijgebouwen de goothoogte niet meer bedraagt dan 3 m en 

de bouwhoogte niet meer dan 4,50 m;   
 voor aangebouwde bijgebouwen en/of uitbreidingen van de woonruimte mag 

de goothoogte niet meer bedragen dan de bouwhoogte van de eerste 
bouwlaag van de bijbehorende woning tot een maximum van 4 m en de 
bouwhoogte 6 m;   

f. met betrekking tot de andere bouwwerken geldt dat de bouwhoogte van andere 
bouwwerken mag bedragen:   
1. 2,70 m voor pergola's;  
2. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
3. 3 m voor overige bouwwerken. 

 
 
 



29 
 

bestemmingsplan ‘’Portland’’ 
ontwerp 

17.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van het 
bepaalde in lid 17.2 voor: 
a. de bouw van een extra bouwlaag (met kap) op een aanbouw of uitbouw aan de 

woning, mits:  
1. de aanbouw of uitbouw met kap als bouwmassa ondergeschikt is aan het 

hoofdgebouw;  
2. geen aantasting plaatsvindt van de gewenste stedenbouwkundige structuur;   
3. het bouwplan geen afbreuk doet aan de belangen van omwonenden (bezonning, 

privacy); 
4. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 10 m;   
5. de goothoogte niet meer bedraagt dan 6,50 m.   

b. de bouw van een dakterras op een aanbouw of uitbouw aan de woning, mits:  
1. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 1 m boven de bouwhoogte van de 

aanbouw of uitbouw; 
2. geen aantasting plaatsvindt van de gewenste stedenbouwkundige structuur;   
3. het bouwplan geen afbreuk doet aan de belangen van omwonenden (bezonning, 

privacy). 
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Artikel 18  Wonen - Vrijstaand Geschakeld 

18.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor Wonen - Vrijstaand Geschakeld aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. geschakelde twee-onder-een-kapwoningen;  
b. tuinen en erven;  
c. beroeps-/ praktijkruimten;  
d. aan de functie onder a gebonden parkeervoorzieningen;  
e. groen en water; 

18.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 18.1 bedoelde gronden gelden de volgende bouwregels: 
a. hoofdgebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het bouwvlak; 
b. ter plaatse van de aanduiding "maximum aantal wooneenheden" het aantal woningen 

per bouwvlak niet meer mag bedragen dan aangegeven door de aanduiding;  
c. ter plaatse van de aanduiding "maximale goot- en bouwhoogte" mag de goothoogte 

en bouwhoogte van gebouwen niet meer bedragen dan de waarden die in de 
aanduiding zijn opgenomen; 

d. de afstand tussen twee blokken van woningen minimaal 6 m bedraagt; 
e. aanbouwen, uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen mogen worden gebouwd 

mits:  
1. de gezamenlijke grondoppervlakte niet meer bedraagt dan 75 m2;  
2. het perceelsgedeelte gelegen achter de woning tussen het verlengde van de 

zijgevels en/of gemeenschappelijke scheidingsmuur (-muren) van de woning voor 
ten minste 40% onbebouwd en onoverdekt blijft met een minimum van 35 m2;   

3. de bouw van uitbreidingen van de woonruimte en/of praktijkruimten dient altijd aan 
de bestaande woning te geschieden; 

4. met betrekking tot de bouwhoogte van bijgebouwen en uitbouwen geldt:   
 voor vrijstaande bijgebouwen de goothoogte niet meer bedraagt dan 3 m en 

de bouwhoogte niet meer dan 4,50 m;   
 voor aangebouwde bijgebouwen en/of uitbreidingen van de woonruimte mag 

de goothoogte niet meer bedragen dan de bouwhoogte van de eerste 
bouwlaag van de bijbehorende woning tot een maximum van 4 m en de 
bouwhoogte 6 m;   

f. met betrekking tot de andere bouwwerken geldt dat de bouwhoogte van andere 
bouwwerken mag bedragen:   
1. 2,70 m voor pergola's;  
2. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
3. 3 m voor overige bouwwerken. 

18.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van het 
bepaalde in lid 18.2 voor: 
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a. de bouw van een extra bouwlaag (met kap) op een aanbouw of uitbouw aan de 
woning, mits:  
1. de aanbouw of uitbouw met kap als bouwmassa ondergeschikt is aan het 

hoofdgebouw;  
2. geen aantasting plaatsvindt van de gewenste stedenbouwkundige structuur;   
3. het bouwplan geen afbreuk doet aan de belangen van omwonenden (bezonning, 

privacy); 
4. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 10 m;   
5. de goothoogte niet meer bedraagt dan 6,50 m.   

b. de bouw van een dakterras op een aanbouw of uitbouw aan de woning, mits:  
1. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 1 m boven de bouwhoogte van de 

aanbouw of uitbouw; 
2. geen aantasting plaatsvindt van de gewenste stedenbouwkundige structuur;   
3. het bouwplan geen afbreuk doet aan de belangen van omwonenden (bezonning, 

privacy). 
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Artikel 19  Bedrijf - Uit te werken 

19.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Bedrijf - Uit te werken' aangewezen gronden zijn bestemd voor:  
a. bedrijven tot en met milieucategorie 3, zoals omschreven in de bij deze regels 

behorende  Staat van Bedrijfsactiviteiten en bedrijfsactiviteiten die voor zover het 
betrokken bedrijf naar aard en invloed op de omgeving (gelet op de specifieke 
werkwijze of bijzondere verschijningsvorm) geacht kan worden te behoren tot de 
categorieën tot en met milieucategorie 3);   

b. fitness en welness. 

19.2  Uitwerkingsregels 

Ten aanzien van de in lid 19.1 bedoelde gronden geldende de volgende 
uitwerkingsregels: 
a. bij de uitwerking van de bestemming nemen burgemeester en wethouders de eisen 

in acht zoals opgenomen in het beeldkwaliteitsplan, welke als separate bijlage bij de 
plantoelichting is gevoegd; 

b. gebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het aangegeven bouwvlak; 
c. de afstand tussen de gebouwen dient minimaal 20 m te bedragen;  
d. ter plaatse van de aanduiding "maximale bouwhoogte/ maximum 

bebouwingspercentage" mogen de maximale bouwhoogte en het maximum 
bebouwingspercentage niet meer bedragen dan de waarden die in de aanduiding zijn 
opgenomen; 

e. de hoogte van erfafscheidingen niet meer mag bedragen dan 2 m; 
f. de hoogte van overige andere bouwwerken niet meer mag bedragen dan 6 m; 
g. bij de uitwerking van de bestemming doen burgemeester en wethouders onderzoek 

naar de verkeersafwikkeling op de in- en uitritten van de Rhoonse Baan. Zonodig 
wordt daartoe de capaciteit van de huidige in- en uitrit verruimd. Uitwerking van de 
bestemming mag pas plaats vinden nadat overleg met de wegbeheerder heeft 
plaatsgevonden. 

19.3  Specifieke gebruiksregels 

19.3.1  Algemeen 
Ten aanzien van de in lid 19.1 bedoelde gronden geldt de volgende gebruiksregels: 
a. Bevi-inrichtingen zijn niet toegestaan; 
b. vuurwerkbedrijven zijn niet toegestaan; 
c. Wgh-inrichtingen zijn niet toegestaan; 
d. inrichtingen, die zijn genoemd in bijlage C en D van het Besluit m.e.r. 1994, zijn niet 

toegestaan; 
e. detailhandel is niet toegestaan. 

19.3.2  Specifiek 
Ten aanzien van de in lid 19.1 onder b bedoelde gronden gelden de volgende 
gebruiksregels de totale bedrijfsvloeroppervlakte mag niet meer bedragen dan 5000 m2. 
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19.4  Bouwverbod 

Het bouwen van bouwwerken is uitsluitend toegestaan overeenkomstig een door 
burgemeester en wethouders uitgewerkt plan dat in werking is getreden. 

19.5  Afwijken 

Door burgemeester en wethouders kan, zolang de in lid 19.4 bedoelde uitwerking nog 
geen rechtskracht heeft, afgeweken worden van de bouw van bouwwerken op 
voorwaarde, dat het bouwplan past binnen een ontwerp- dan wel een door burgemeester 
en wethouders vastgesteld uitwerkingsplan.       

19.6  Uitwerkingsprocedure 

Bij toepassing van het bepaalde in lid 19.4 en 19.5 geldt de procedures zoals bepaald in 
artikel  3.6 van de Wro. 
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Artikel 20  Kantoor - Uit te werken 

20.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Kantoor - Uit te werken' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. kantoren; 
b. bedrijfsgebonden parkeervoorzieningen; 
c. groen en water.  

20.2  Uitwerkingsregels 

Ten aanzien van de in lid 20.1 bedoelde gronden gelden de volgende uitwerkingsregels: 
a. voldaan wordt aan de beeldkwaliteitseisen zoals opgenomen in de bijlage bij de 

plantoelichting (zie artikel 19.1); 
b. gebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het bouwvlak; 
c. ter plaatse van de aanduiding "maximale bouwhoogte/ maximum 

bebouwingspercentage" mag de bouwhoogte en bebouwingspercentage niet meer 
mag bedragen dan de waarden die in de aanduiding is opgenomen; 

d. de hoogte van andere bouwwerken mag niet meer bedragen dan 3 m. 

20.3  Specifieke gebruiksregels 

Ten aanzien van de in lid 20.1 bedoelde gronden geldt dat de bedrijfsvloeroppervlakte 
per kantoorgebouw maximaal 1.000 m2 mag bedragen. 

20.4  Bouwverbod 

het bouwen van bouwwerken is uitsluitend toegestaan overeenkomstig een door 
burgemeester en wethouders uitgewerkt plan dat in werking is getreden;      

20.5  Afwijking 

Door burgemeester en wethouders kan, zolang de in lid 20.4 bedoelde uitwerking nog 
geen rechtskracht heeft, afgeweken worden van de bouw van bouwwerken op 
voorwaarde, dat het bouwplan past binnen een ontwerp- dan wel een door burgemeester 
en wethouders vastgesteld uitwerkingsplan.       
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Artikel 21  Leiding - Gas 

21.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Leiding - Gas' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor een aardgastransportleiding met de 
daar bijbehorende bouwwerken en andere werken.  

21.2  Bouwregels 

21.2.1  Primair 
Op de in lid 21.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend andere bouwwerken ten dienste 
van de bestemming worden gebouwd met een maximale bouwhoogte van niet meer dan 
3 m. 
 

21.2.2  Secundair 
Ten behoeve van de andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mogen geen 
bouwwerken worden gebouwd. 

21.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 21.2.2 ten behoeve van de bouw van bouwwerken ten dienste van de 
andere daar voorkomende bestemmingen, onder de voorwaarde, dat:  
a. de belangen met betrekking tot de betrokken leidingen dit toelaten; 
b. alvorens een omgevingsvergunning te verlenen schriftelijk advies wordt ingewonnen 

bij de beheerder van de betrokken leiding. 

21.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of 

van werkzaamheden 

21.4.1  Verbod 
Het is verboden ten behoeve van het leidingbelang ter plaatse van de gronden als 
bedoeld in lid 21.1 volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te 
voeren, te doen uitvoeren of te laten uitvoeren, zonder of in afwijking van een 
omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 
werkzaamheden van burgemeester en wethouders: 
a. het aanbrengen van diepwortelende beplanting;  
b. het uitvoeren van heiwerkzaamheden of het op andere wijze ingraven dan wel 

indrijven van voorwerpen; 
c. het uitvoeren van grondbewerkingen, waartoe worden gerekend afgraven, woelen, 

mengen, diepploegen, egaliseren, ontginnen, ophogen en aanleggen van drainage; 
d. het aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen; 
e. het permanent opslaan van goederen; 
f. ophogen en egaliseren van grond. 
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21.4.2  Uitzonderingen 
Het bepaalde in lid 21.4.1 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden die: 
a. worden uitgevoerd in het kader van het onderhoud en beheer van de leiding; 
b. van geringe omvang zijn of gericht op en noodzakelijk zijn voor de instandhouding 

van de leiding door de leidingbeheerder of na positief advies van de 
leidingbeheerder. 

 
21.4.3  Toelaatbaarheid 

Een omgevingsvergunning als bedoeld in 21.4.1 wordt uitsluitend verleend indien 
gebleken is dat door de werkzaamheden geen schade kan ontstaan aan de leiding. 
 

21.4.4  Advies 
Burgemeester en wethouders winnen ten behoeve van de beoordeling van een aanvraag 
om een omgevingsvergunning als bedoeld in lid 21.4.1 schriftelijk advies in bij de 
leidingbeheerder.   
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Artikel 22  Leiding - Hoogspanning 

22.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Leiding - Hoogspanning' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere 
daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor een hoogspanningsleiding met 
de daar bijbehorende bouwwerken en andere werken.  

22.2  Bouwregels 

22.2.1  Primair 
Op de in lid 22.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend andere bouwwerken ten dienste 
van de bestemming worden gebouwd met een maximale bouwhoogte van niet meer dan 
3 m. 
 

22.2.2  Secundair 
Ten behoeve van de andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mogen geen 
bouwwerken worden gebouwd. 

22.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 22.2.2 ten behoeve van de bouw van bouwwerken ten dienste van de 
andere daar voorkomende bestemmingen, onder de voorwaarde, dat:  
a. de belangen met betrekking tot de betrokken leidingen dit toelaten; 
b. alvorens een omgevingsvergunning te verlenen schriftelijk advies wordt ingewonnen 

bij de beheerder van de betrokken leiding. 

22.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of 

van werkzaamheden 

22.4.1  Verbod 
Het is verboden ten behoeve van het leidingbelang ter plaatse van de gronden als 
bedoeld in lid 22.1 volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te 
voeren, te doen uitvoeren of te laten uitvoeren, zonder of in afwijking van een 
omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 
werkzaamheden van burgemeester en wethouders: 
a. het aanbrengen van diepwortelende beplanting;  
b. het uitvoeren van heiwerkzaamheden of het op andere wijze ingraven dan wel 

indrijven van voorwerpen; 
c. het uitvoeren van grondwerkzaamheden; 
d. het aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen. 
 

22.4.2  Uitzonderingen 
Het bepaalde in lid 22.4.1 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden die: 
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a. worden uitgevoerd in het kader van het onderhoud en beheer van de leiding; 
b. van geringe omvang zijn of gericht op en noodzakelijk zijn voor de instandhouding 

van de leiding;  
c. niet van ingrijpende betekenis zijn. 
 

22.4.3  Toelaatbaarheid 
Een omgevingsvergunning als bedoeld in 22.4.1 wordt uitsluitend verleend indien 
gebleken is dat door de werkzaamheden geen schade kan ontstaan aan de leiding. 
 

22.4.4  Advies 
Burgemeester en wethouders winnen ten behoeve van de beoordeling van een aanvraag 
om een omgevingsvergunning als bedoeld in lid 22.4.1 schriftelijk advies in bij de 
leidingbeheerder. 
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Artikel 23  Leiding - Hoogspanningsverbinding 

23.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Leiding - Hoogspanningsverbinding' aangewezen gronden zijn, behalve voor de 
andere daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de aanleg het beheer en 
onderhoud van een bovengrondse hoogspanningsverbinding.  

23.2  Bouwregels 

23.2.1  Primair 
Op de in lid 23.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend andere bouwwerken ten dienste 
van de bestemming worden gebouwd met een maximale bouwhoogte van niet meer dan 
40 m. 
 

23.2.2  Secundair 
Ten behoeve van de andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mogen geen 
bouwwerken worden gebouwd. 

23.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 23.2.2 ten behoeve van de bouw van bouwwerken ten dienste van de 
andere daar voorkomende bestemmingen, onder de voorwaarde, dat:  
a. de belangen met betrekking tot de betrokken leidingen dit toelaten; 
b. alvorens een omgevingsvergunning te verlenen schriftelijk advies wordt ingewonnen 

bij de beheerder van de betrokken leiding. 

23.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of 

van werkzaamheden 

23.4.1  Verbod 
Het is verboden ten behoeve van het leidingbelang ter plaatse van de gronden als 
bedoeld in lid 23.1 de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit 
te voeren, te doen uitvoeren of te laten uitvoeren zonder of in afwijking van een 
omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 
werkzaamheden van burgemeester en wethouders: 
a. het aanbrengen van hoogopgaande beplanting; 
b. het uitvoeren van heiwerkzaamheden of het op andere wijze ingraven dan wel 

indrijven van voorwerpen; 
c. het uitvoeren van grondwerkzaamheden; 
d. het aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen. 
 

23.4.2  Uitzonderingen 
Het bepaalde in lid 23.4.1 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden die: 
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a. worden uitgevoerd in het kader van het onderhoud en beheer van de leiding; 
b. van geringe omvang zijn of gericht op en noodzakelijk zijn voor de instandhouding 

van de leiding;  
c. niet van ingrijpende betekenis zijn. 
 

23.4.3  Toelaatbaarheid 
Een omgevingsvergunning als bedoeld in 23.4.1 wordt uitsluitend verleend, indien 
gebleken is dat door de werkzaamheden geen schade kan ontstaan aan de leiding. 
 

23.4.4  Advies 
Burgemeester en wethouders winnen ten behoeve van de beoordeling van een aanvraag 
om een omgevingsvergunning als bedoeld in lid 23.4.1 schriftelijk advies in bij de 
leidingbeheerder.  
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Artikel 24  Leiding - Olie 

24.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Leiding - Olie' aangewezen gronden zijn, behalve voor de daar voorkomende 
bestemmingen, mede bestemd voor een ondergrondse (aard)olieleiding. 

24.2  Bouwregels 

24.2.1  Primair 
Op de in lid 24.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend andere bouwwerken ten dienste 
van de bestemming worden gebouwd met een maximale bouwhoogte van niet meer dan 
3 m. 
 

24.2.2  Secundair 
Ten behoeve van de andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mogen geen 
bouwwerken worden gebouwd. 

24.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 24.2.2 voor de bouw van bouwwerken ten dienste van de andere daar 
voorkomende bestemmingen, onder de voorwaarde, dat:  
a. de belangen met betrekking tot de betrokken leidingen dit toelaten; 
b. alvorens omgevingsvergunning te verlenen schriftelijk advies wordt ingewonnen bij 

de beheerder van de betrokken leiding. 

24.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of 

van werkzaamheden 

24.4.1  Verbod 
Het is verboden ten behoeve van het leidingbelang ter plaatse van de gronden als 
bedoeld in lid 24.1 volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te 
voeren, te doen uitvoeren of te laten uitvoeren, zonder of in afwijking van een 
omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 
werkzaamheden van burgemeester en wethouders: 
a. het aanbrengen van diepwortelende beplanting;  
b. het uitvoeren van heiwerkzaamheden of het op andere wijze ingraven dan wel 

indrijven van voorwerpen; 
c. het uitvoeren van grondwerkzaamheden; 
d. het aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen. 
 

24.4.2  Uitzonderingen 
Het bepaalde in lid 26.4.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die: 
a. worden uitgevoerd in het kader van het onderhoud en beheer van de leiding; 
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b. van geringe omvang zijn of gericht op en noodzakelijk zijn voor de instandhouding 
van de leiding;  

c. niet van ingrijpende betekenis zijn. 
 

24.4.3  Toelaatbaarheid 
Een omgevingsvergunning als bedoeld in 24.4.1 wordt uitsluitend verleend indien 
gebleken is dat door de werkzaamheden geen schade kan ontstaan aan de leiding. 
 

24.4.4  Advies 
Burgemeester en wethouders winnen ten behoeve van de beoordeling van een aanvraag 
om een omgevingsvergunning als bedoeld in lid 24.4.1 schriftelijk advies in bij de 
leidingbeheerder. 
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Artikel 25  Leiding - Water 

 

25.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Leiding - Water' aangewezen gronden zijn, behalve voor de daar voorkomende 
bestemmingen, mede bestemd voor een ondergrondse waterleiding. 

25.2  Bouwregels 

25.2.1  Primair 
Op de in lid 25.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend andere bouwwerken ten dienste 
van de bestemming worden gebouwd met een maximale bouwhoogte van niet meer dan 
3 m. 
 

25.2.2  Secundair 
Ten behoeve van de andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mogen geen 
bouwwerken worden gebouwd. 

25.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 25.2.2 voor de bouw van bouwwerken ten dienste van de andere daar 
voorkomende bestemmingen, onder de voorwaarde, dat:  
a. de belangen met betrekking tot de betrokken leidingen dit toelaten; 
b. alvorens omgevingsvergunning te verlenen schriftelijk advies wordt ingewonnen bij 

de beheerder van de betrokken leiding. 

25.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of 

van werkzaamheden 

25.4.1  Verbod 
Het is verboden ten behoeve van het leidingbelang ter plaatse van de gronden als 
bedoeld in lid 25.1 volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te 
voeren, te doen uitvoeren of te laten uitvoeren, zonder of in afwijking van een 
omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 
werkzaamheden van burgemeester en wethouders: 
a. het aanbrengen van diepwortelende beplanting;  
b. het uitvoeren van heiwerkzaamheden of het op andere wijze ingraven dan wel 

indrijven van voorwerpen; 
c. het uitvoeren van grondwerkzaamheden; 
d. het aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen. 
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25.4.2  Uitzonderingen 
Het bepaalde in lid 25.4.1 niet van toepassing op werken of werkzaamheden die: 
a. worden uitgevoerd in het kader van het onderhoud en beheer van de leiding; 
b. van geringe omvang zijn of gericht op en noodzakelijk zijn voor de instandhouding 

van de leiding;  
c. niet van ingrijpende betekenis zijn. 
 

25.4.3  Toelaatbaarheid 
Een omgevingsvergunning als bedoeld in 25.4.1 wordt uitsluitend verleend indien 
gebleken is dat door de werkzaamheden geen schade kan ontstaan aan de leiding. 
 

25.4.4  Advies 
Burgemeester en wethouders winnen ten behoeve van de beoordeling van een aanvraag 
om een omgevingsvergunning als bedoeld in lid 25.4.1 schriftelijk advies in bij de 
leidingbeheerder. 
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Artikel 26  Waarde - Archeologie en Archeologie 1 

26.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Waarde - Archeologie en Archeologie 1' aangewezen gronden zijn, behalve voor 
andere daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor behoud van de aan de 
grond eigen zijnde archeologische waarden. 

26.2  Bouwregels 

26.2.1  Primair 
Op de in lid 26.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend andere bouwwerken ten dienste 
van de bestemming worden gebouwd met een maximale bouwhoogte van niet meer dan 
3 m. 
 

26.2.2  Secundair 
Ten behoeve van de andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mogen 
uitsluitend bouwwerken worden gebouwd indien voldaan wordt aan een van de volgende 
voorwaarden: 

Bestemming maximale diepte maximaal oppervlakte 

Archeologie 0 cm 0 m2 

Archeologie 1 100 cm 200 m2 

26.3  Afwijken van de bouwregels 

26.3.1  Algemeen 
Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 26.2.2, ten behoeve van de bouw van bouwwerken ten dienste van de 
andere daar voorkomende bestemmingen, onder de voorwaarde, dat archeologische 
waarden niet worden geschaad. 
 

26.3.2  Advies 
Alvorens een omgevingsvergunning te kunnen verlenen, dient de aanvrager van de 
omgevingsvergunning voor het bouwen, aan burgemeester en wethouders hieromtrent 
een schriftelijk advies van de archeologisch deskundige te overleggen.  
 

26.3.3  Voorwaarden 
Aan een omgevingsvergunning kunnen in ieder geval de volgende regels worden 
verbonden: 
a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen waardoor de 

archeologische monumenten in de bodem kunnen worden behouden;  
b. de verplichting tot het doen van archeologisch (voor)onderzoek;  
c. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een 

door de gemeente aan te wijzen op archeologisch gebied deskundige. 
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26.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of 

van werkzaamheden 

26.4.1  Verbod 
Het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning voor een werk, 
geen bouwwerken zijnde, of van werkzaamheden van burgemeester en wethouders 
graafwerkzaamheden uit te voeren of te doen c.q. te laten uitvoeren die niet voldoen aan 
de volgende voorwaarden: 

Bestemming maximale diepte maximaal oppervlakte 

Archeologie 0 cm 0 m2 

Archeologie 1 100 cm 200 m2 

 
26.4.2  Uitzondering 

een omgevingsvergunning geldt niet voor bedoelde activiteiten gericht op het normale 
onderhoud en beheer van de betreffende gronden en werkzaamheden welke in uitvoering 
waren ten tijde van het van kracht worden van dit bestemmingsplan.  
 

26.4.3  Toelaatbaarheid 
een omgevingsvergunning wordt verleend indien daardoor de aanwezige archeologische 
waarden van de gronden niet onevenredig worden of kunnen worden aangetast.  
 

26.4.4  Advies 
Alvorens de omgevingsvergunning te kunnen verlenen, dient de aanvrager van de 
omgevingsvergunning aan burgemeester en wethouders hieromtrent een schriftelijk 
advies van de archeologisch deskundige te overleggen. 
 

26.4.5  Voorwaarden 
Aan een omgevingsvergunning worden de volgende voorwaarden worden verbonden:  
a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen waardoor archeologische 

monumenten in de bodem kunnen worden behouden; 
b. de verplichting tot het doen van archeologisch (voor)onderzoek; 
c. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een 

archeologisch deskundige.     
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Artikel 27  Waterstaat 

27.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Waterstaat' aangewezen gronden zijn, behalve voor de daar voorkomende 
bestemmingen, mede bestemd voor waterstaatsdoeleinden. 

27.2  Bouwregels 

27.2.1  Primair 
Op de in lid 27.1mogen uitsluitend andere bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd met een maximale bouwhoogte van niet meer dan 10 m. 
 

27.2.2  Secundair 
Ten behoeve van de andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mogen geen 
bouwwerken worden gebouwd. 

27.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid  27.2.2 voor het bouwen ten behoeve van andere daar voorkomende 
bestemmingen onder de voorwaarden dat: 
a. de waterhuishoudkundige belangen dit toelaten; 
b. alvorens omgevingsvergunning te verlenen schriftelijk advies wordt ingewonnen bij 

het waterschap. 
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Artikel 28  Waterstaat - Waterkering 

28.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Waterstaat - Waterkering' aangewezen gronden zijn, behalve voor de daar 
voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescherming van de waterkering.  

28.2  Bouwregels 

28.2.1  Primair 
Op de in lid 28.1 mogen uitsluitend andere bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd met een maximale bouwhoogte van niet meer dan 10 m. 
 

28.2.2  Secundair 
Ten behoeve van de andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mogen geen 
bouwwerken worden gebouwd. 

28.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid  28.2.2 voor het bouwen ten behoeve van andere daar voorkomende 
bestemmingen onder de voorwaarden dat: 
a. de waterkerende belangen dit toelaten; 
b. alvorens omgevingsvergunning te verlenen schriftelijk advies wordt ingewonnen bij 

het waterschap. 
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HOOFDSTUK 3  Algemene regels 

Artikel 29  Antidubbeltelregel 

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan 
waaraan uitvoering is gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling 
van latere bouwplannen buiten beschouwing. 
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Artikel 30  Algemene bouwregels 

30.1  Ondergronds bouwen 

30.1.1  Algemeen 
De regels inzake de toelaatbaarheid, de aard, de omvang en de situering van gebouwen 
zijn in geval van ondergrondse bouw van overeenkomstige toepassing, met dien 
verstande dat deze uitsluitend is toegestaan met inachtneming van de volgende 
voorwaarden:  
a. ondergrondse bouw is uitsluitend toegestaan onder de oppervlakte van bovengronds 

gelegen gebouwen; 
b. gebouwd mag worden tussen peil en 4 m onder peil; 

30.1.2  Afwijken 
Burgemeester en wethouders kunnen een omgevingsvergunning verlenen van het 
bepaalde in lid 30.1.1 onder a ten behoeve van ondergrondse bouw buiten de 
oppervlakte van bestaande, bovengronds gelegen gebouwen, met inachtneming van de 
volgende voorwaarden: 
a. de bouwhoogte van kelders bedraagt ten hoogste 0,1 meter beneden peil; 
b. de afstand tot de zijdelingse perceelsgrens en de openbare weg bedraagt ten minste 

1 m, met dien verstande dat in geval van kelderbouw in belendende percelen in de 
zijperceelgrens mag worden gebouwd; 

c. kelders mogen niet worden voorzien van een dakraam of lichtkoepel. 

30.2  Uitsluiting aanvullende werking bouwverordening 

De voorschriften van de bouwverordening ten aanzien van de onderwerpen van 
stedenbouwkundige aard blijven buiten toepassing, behoudens ten aanzien van de 
volgende onderwerpen: 
a. bereikbaarheid van gebouwen voor wegverkeer; 
b. bereikbaarheid van gebouwen voor gehandicapten; 
c. parkeergelegenheden. 

30.3  Veiligheidszone-lpg 

Ten aanzien van de gronden ter plaatse van de aanduiding 'veiligheidszone-lpg' geldt dat: 
a. geen kwetsbare of beperkt kwetsbare objecten mogen worden gebouwd; 
b. burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 

bepaalde onder a ten behoeve van het toelaten van beperkt kwetsbare objecten mits 
sprake is van gewichtige redenen.  

30.4  Veiligheidszone-olie 

Ten aanzien van de gronden ter plaatse van de aanduiding 'veiligheidszone-lpg' geldt dat: 
a. geen kwetsbare of beperkt kwetsbare objecten mogen worden gebouwd; 
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b. burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde onder a ten behoeve van het toelaten van beperkt kwetsbare objecten mits 
sprake is van gewichtige redenen. 

30.5  Veiligheidszone-vervoer gevaarlijke stoffen 

Ten aanzien van de gronden ter plaatse van de aanduiding 'veiligheidszone-vervoer 
gevaarlijke stoffen' geldt dat: 
a. geen kwetsbare of beperkt kwetsbare objecten mogen worden gebouwd; 
b. burgemeesters en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 

bepaalde onder a voor het toestaan van beperkt kwetsbare en kwetsbare 
bestemmingen binnen een zone 2 meter uit de aanduiding 'veiligheidszone-vervoer 
gevaarlijke stoffen' mits: 
1. uit onderzoek is gebleken dat dit uit oogpunt van externe veiligheid acceptabel kan 

worden geacht; 
2. vooraf advies wordt ingewonnen van Rijkswaterstaat; 
3. een verantwoording groepsrisico heeft plaatsgevonden. 

30.6  Geluid 

30.6.1  Industrielawaai 
De bouw van geluidsgevoelige objecten ter plaatse van de aanduiding 
'geluidzone-industrie' is uitsluitend toegestaan indien voldaan kan worden aan de in de 
Wet geluidhinder gestelde normen.  
 

30.6.2  Verkeerslawaai 
De bouw van geluidsgevoelige objecten is uitsluitend toegestaan indien voldaan kan 
worden aan de in de Wet geluidhinder gestelde normen.     
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Artikel 31  Algemene gebruiksregels 

31.1  Algemeen verbod op strijdig gebruik 

Het is overeenkomstig artikel 2.1 lid 1 onder c van de Wabo verboden gronden en 
bouwwerken te gebruiken, in gebruik te geven of te laten gebruiken op een wijze of tot 
een doel strijdig met de bestemming.  

31.2  Bijzonder gebruiksverbod 

31.2.1  Opslag 
Onverminderd het bepaalde in lid 31.1 is het in ieder geval verboden onbebouwde 
gronden te gebruiken voor:  
a. het storten of het lozen van puin, vuil of andere vaste of vloeibare afvalstoffen; 
b. het opslaan van gerede of ongerede goederen, zoals vaten, kisten, bouwmaterialen, 

voer-en vaartuigen, werktuigen, machines of onderdelen hiervan; 
c. het plaatsen of geplaatst houden van onderkomens; 

31.2.2  Seksinrichting 
Onverminderd het bepaalde in lid 31.1 is het in ieder geval verboden bouwwerken te 
gebruiken voor een seksinrichting en voor detailhandelsdoeleinden, voor zover zulks niet 
expliciet is toegestaan ingevolge de bestemmingsbepalingen. 

31.3  Uitzonderingen gebruiksverbod 

31.3.1  Beroepen aan huis 
Het bepaalde in lid 31.1 is niet van toepassing op het medegebruik van woningen en/of 
aangebouwde bijgebouwen als praktijkruimte voor beroepsmatige activiteiten, is 
toegestaan mits:  
a. de woonfunctie in overwegende mate blijft gehandhaafd, waarbij geldt dat de 

brutovloeroppervlakte niet meer mag bedragen dan 35% van de woning met een 
maximum van 50 m²;  

b. geen afbreuk wordt gedaan aan het woon- en leefmilieu in de omgeving;  
c. in de omgeving geen onevenredige toename van de verkeersbelasting optreedt;  
d. er wordt voorzien in voldoende parkeerruimte op eigen terrein;  
e. de beroepsmatige activiteiten geschieden door degene die op het perceel woonachtig 

is;  
f. er, behoudens een beperkte kleinschalige verkoop in direct verband met de 

beroepsmatige activiteiten, geen detailhandelsactiviteiten plaatsvinden;  
31.3.2  Uitzonderingen voor opslag 

Het bepaalde in lid 31.2.1 is niet van toepassing op:  
a. het (tijdelijk) gebruik ten behoeve van de realisering en/of handhaving van de 

bestemmingen of het normale onderhoud van de gronden; 
b. de opslag van goederen in het kader van de in het plan toegestane bedrijfsvoering; 
c. het opslaan of storten van afval- en meststoffen, voor zover noodzakelijk voor het 

normale onderhoud van de gronden en de watergangen. 
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31.4  Afwijken van de gebruiksregels 

31.4.1  Bedrijf aan huis 
Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in lid 31.1 ten behoeve van het medegebruik van woningen en/of aangebouwde 
bijgebouwen ten behoeve van bedrijfsmatige activiteiten, mits:  
a. de woonfunctie in overwegende mate blijft gehandhaafd, waarbij geldt dat de 

grondoppervlakte niet meer mag bedragen dan 35% van de woning met een 
maximum van 50 m²;  

b. geen afbreuk wordt gedaan aan het woon- en leefmilieu in de omgeving;  
c. in de omgeving geen onevenredige toename van de verkeersbelasting optreedt;  
d. de bedrijfsuitoefening geschiedt door degene die op het perceel woonachtig is;  
e. er, behoudens een beperkte kleinschalige verkoop in direct verband met de 

bedrijfsmatige activiteiten, geen detailhandelsactiviteiten plaatsvinden;   
f. er geen vergunningplichtige activiteiten op grond van de Wet milieubeheer mogen 

plaatsvinden.  
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Artikel 32  Algemene afwijkingsregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het 
bepaalde in deze regels ten behoeve van:  
a. de bouw van niet voor bewoning bestemde gebouwen ten dienste van het openbaar 

nut, waarbij de inhoud ten hoogste 75 m3 en de goothoogte ten hoogste 3 m mag 
bedragen, gasdrukregel- en gasdrukmeetstations uitgezonderd; 

b. het in geringe mate afwijken ten aanzien van bouwgrenzen en overige aanduidingen, 
indien bij definitieve uitmeting of verkaveling blijkt dat deze afwijking in het belang 
van een juiste verwezenlijking van het plan redelijk, gewenst of noodzakelijk is en de 
afwijking ten opzichte niet meer bedraagt dan 3 m; 

c. het afwijken van de voorgeschreven maatvoering van bouwwerken (waaronder 
goothoogte, bouwhoogte, grondoppervlakte, onderlinge afstand, afstand tot 
perceelsgrenzen), eventueel met een overschrijding van de bouwgrenzen, mits deze 
afwijkingen niet meer bedragen dan 10% van de in het plan voorgeschreven maten; 

d. de bouw van antennemasten voor communicatiedoeleinden, waarbij de bouwhoogte 
niet meer dan 45 m mag bedragen en waarbij het beleid gericht is op het combineren 
van deze voorzieningen, op een koppeling van voorzieningen met bebouwing en op 
een dusdanige situering dat geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de 
gewenste stedenbouwkundige kwaliteit van het plangebied; 

e. de bouw van andere bouwwerken zoals een vlaggenmast, dakterras, een artistiek 
kunstwerk, antennes e.d. tot een bouwhoogte van 15 m.  
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Artikel 33  Algemene wijzigingsregels 

33.1  Algemeen 

Burgemeester en wethouders zijn, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 lid 1 onder 
a  van de Wet ruimtelijke ordening, bevoegd het plan te wijzigen, indien aan 
onderstaande voorwaarden wordt voldaan:   
a. het oprichten van gebouwen ten dienste van (openbare) nutsvoorzieningen met een 

inhoud van ten hoogste 150 m3 en een goothoogte van ten hoogste 3 m, dit voor 
zover deze op grond van de 'Algemene afwijkingsregels' niet kunnen worden 
gebouwd; 

b. een enigszins andere situering en/of begrenzing van bouwpercelen, dan wel 
bestemmingsvlakken, bouwgrenzen en/of aanduidingen, indien bij de uitvoering van 
het plan mocht blijken dat verschuivingen nodig zijn ter uitvoering van een bouwplan, 
op voorwaarde, dat de oppervlakte van het betreffende bouwperceel, 
bestemmingsvlak dan wel bouwvlak met niet meer dan 10 m mag worden 
verschoven én de vergroting van het vlak niet meer dan 10% bedraagt; 

c. het schrappen of wijzigen van de gegeven bestemming 'Waarde - Archeologie  en 
Archeologie 1' indien uit nader archeologisch onderzoek is gebleken, dat niet langer 
sprake is van een gebied met oudheidkundige waarden, dan wel nadat er sprake is 
van opgravingen en documentatie waardoor de planologische bescherming niet 
langer gehandhaafd behoeft te blijven; 

d. het wijzigen van de bestemming 'Groen' in de bestemming 'Verkeer' indien dit 
noodzakelijk wordt geacht om te kunnen voorzien in voldoende parkeerplaatsen in de 
omgeving dan wel in de bestemming 'Tuin' of 'Wonen' indien dit past in het 
gemeentelijk groenbeleid. 

33.2  Wijzigingsgebieden 

Burgemeester en wethouders zijn, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 lid 1 onder 
a van de Wet ruimtelijke ordening, bevoegd het plan te wijzigen, indien aan onderstaande 
voorwaarden wordt voldaan: 

 
a. het wijzigen van de bestemming van de gronden ter plaatse van de aanduiding 

'Wro-zone-wijzigingsgebied-1' in de bestemming 'Recreatie', 'Maatschappelijk' en/of 
'Natuur' met de functieaanduidingen 'congrescentrum', 'educatie', 'horeca' en 'sport', 
ten behoeve van de realisatie van een kleinschalige recreatieve voorziening, mits : 
a. het een recreatieve functie betreft ondersteunend aan het recreatiegebied het 

Buytenland, zoals: manegefaciliteiten, paardenpension, dierenzorg, 
sportvoorzieningen, hotel/ congrescentrum en maatschappelijke functies, voorziet 
in een goede landschappelijke inpassing; 

b. vooraf een bouwplan met inrichtingsplan is voorgelegd waaruit blijkt dat een 
bijdrage wordt geleverd aan de recreatieve en landschappelijke doelstellingen voor 
de omliggende recreatiegebieden Koedoodzone en het Buytenland ; 

c. vooraf een goede ruimtelijke onderbouwing wordt voorgelegd waaruit blijkt dat de 
kernkwaliteiten van het nationale landschap behouden blijven of versterkt; 
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d. het totale brutovloeroppervlak van de gebouwen niet meer mag bedragen dan 25% 
van het totale wijzigingsgebied; 

e. de bouwhoogte van de gebouwen niet meer bedraagt dan 10 m; 
f. maximaal twee (bedrijfs)woningen zijn toegestaan; 
g. de gebouwen niet nevengeschikt zijn; 
h. toepassing wordt gegeven aan het bepaalde in lid 33.3; 
 

b. het wijzigen van de bestemming van de gronden ter plaatse van de aanduiding 
'Wro-zone-wijzigingsgebied-2' in de bestemmingen 'Tuin', 'Verkeer - Verblijfsgebied' 
en 'Wonen', mits: 
1. de aanduiding 'specifieke vorm van bedrijf - cateringbedrijf' wordt geschrapt; 
2. vooraf een bouwplan met inrichtingsplan is voorgelegd; 
3. maximaal vijf woningen worden toegevoegd; 
4. de goothoogte en de bouwhoogte van gebouwen mag niet meer bedragen dan 7m 

en 11m; 
5. toepassing wordt gegeven aan het bepaalde in lid 33.3. 

33.3  Toetsingskader 

Alvorens toepassing te geven aan het bepaalde in lid 33.2 dient voldaan te worden aan 
de onderzoeksverplichting op de volgende onderdelen (zie plantoelichting voor nadere 
beschrijving): 
a. luchtkwaliteit; 
b. wet Geluidhinder; 
c. voldoende parkeergelegenheid; 
d. mobiliteitstoets; 
e. bodemkwaliteit; 
f. watertoets;  
g. archeologie; 
h. externe veiligheid, inclusief QRA voor de afweging van het groepsrisico; 
i. ecologie, toetsing flora- en faunawet; 
j. economische uitvoerbaar en kostenverhaal. 
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HOOFDSTUK 4  Overgangs- en slotregels 

Artikel 34  Overgangsrecht 

34.1  Overgangsrecht bouwwerken 

Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan 
aanwezig of in uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een 
omgevingsvergunning voor het bouwen, en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking 
naar aard en omvang niet wordt vergroot; 
a. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd; 
b. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of 

veranderd, mits de aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt 
gedaan binnen twee jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan. 

34.2  Afwijken 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning eenmalig afwijken 
van het bepaalde in lid 34.1 ten behoeve van het vergroten van de inhoud van een 
bouwwerk als bedoeld in het eerste lid met maximaal 10%. 

34.3  Uitzondering op het overgangsrecht bouwwerken 

Lid 34.1 is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van 
inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd in strijd met het daarvoor geldende 
plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan. 

34.4  Overgangsrecht gebruik 

Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding 
van het bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet. 

34.5  Strijdig gebruik 

Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in lid 34.4, te 
veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door 
deze verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind. 

34.6  Verboden gebruik 

Indien het gebruik, bedoeld in het lid 34.4, na de inwerkingtreding van het plan voor een 
periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te 
hervatten of te laten hervatten. 
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34.7  Uitzondering op het overgangsrecht gebruik 

Lid 34.4 is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen 
geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan. 
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Artikel 35  Slotregel 

Deze regels worden aangehaald als: 
Regels van het bestemmingsplan 'Portland'. 
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