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1. Inleiding 

 

1.1 Aanleiding en doel van het plan 

 
Aanleiding 
Binnen de kern Rhoon hebben zich sinds de vaststelling van voorgaande bestemmingsplannen (zie paragraaf 
1.3) een aantal ontwikkelingswensen voorgedaan. De vigerende bestemmingsplannen laten deze 
ontwikkelingsmogelijkheden niet rechtstreeks toe. Daarnaast is de gemeente Albrandswaard voornemens het 
bestemmingsplan binnen de wettelijke planperiode van 10 jaar voornemens regelmatig  te actualiseren. Deze 
actualisatie zorgt ervoor dat wenselijke (ruimtelijke) ontwikkelingen mee kunnen worden genomen, zonder dat 
daar een aparte procedure voor doorlopen wordt. Ook is de plangrens van het bestemmingsplan verruimd. Door 
de verruiming van de plangrens vallen ook de woonwijk ‘Essendael’ en ‘Overhoeken III’ binnen het plangebied. 
Als laatste is ook sprake van herzieningen op een aantal onderdelen. 
 
Doel 
Met het opstellen van het bestemmingsplan worden de volgende doeleinden nagestreefd: 
1. Het bieden van een actueel juridisch planologisch kader voor meerdere bestemmingsplannen (zie paragraaf 

1.3; 
2. Het repareren van de onthouding van goedkeuring aan het plandeel Werversdijk, Dorpsdijk. Pieter de 

Raedstraat en Maasstraat; 
3. Gewenste (nieuwe) ontwikkelingen voorzien van een actueel juridisch kader. 

 
Ad. 1 
Op grond van artikel 3.1 Wet ruimtelijke ordening bestaat er voor gemeenten een verplichting om voor het 
grondgebied geldende bestemmingsplannen per 1 juli 2013 actueel te maken. Dat wil zeggen dat 
bestemmingsplannen, gerekend vanaf het moment van vaststelling, niet ouder mogen zijn dan 10 jaar. Indien 
er wel sprake is van een ouder bestemmingsplan, dan kan de gemeente geen leges heffen voor diensten die 
te maken hebben met het bestemmingsplan, bijvoorbeeld voor de beoordeling van een aanvraag van een 
omgevingsvergunning voor het bouwen. 
 
De op dit moment voor het plangebied geldende bestemmingsplannen (zie paragraaf 1.3) zijn actueel in de 
zin van de genoemde wetgeving. De gemeente Albrandswaard streeft er echter naar om haar 
bestemmingsplannen binnen een kortere termijn dan de wettelijke 10 jaar te actualiseren. De gemeente is 
voornemens om haar bestemmingsplannen regelmatig te herzien. Op die manier is er sprake van een 
actueel juridisch-planologisch toetsingskader voor omgevingsvergunningen. Daarnaast kunnen door burgers 
gewenste ontwikkelingen meegenomen worden in die actualisatie. Deze jaarlijkse actualisatie scheelt 
juridische procedures en dus tijd en kosten. Het bestemmingsplan “Rhoon Dorp 2013” wordt in het kader van 
de actualisatie opgesteld. Een voorbeeld van deze actualisatie is het toevoegen van een bed-and-
breakfastregeling. 

 
Ad. 2 
Het voorheen vigerende bestemmingsplan “Rhoon-Dorp” is door de raad vastgesteld op 26 januari 2009 en 
is door gedeputeerde staten goedgekeurd op 22 september 2009. Tegen het besluit tot goedkeuring van het 
bestemmingsplan is beroep ingesteld bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State. Het beroep 
was ingesteld tegen de bestemming van de gronden gelegen tussen de Werkersdijk, Dorpsdijk, Pieter de 
Raedtstraat en Maasstraat. De desbetreffende gronden hadden een bestemming “Centrum, uit te werken - 
CU” op grond waarvan de bebouwing ter plaatse 15 meter hoog kon worden. Het beroep richtte zich tegen 
de genoemde bouwhoogte. Appellant vreesde dat zijn woning daardoor geheel zou worden ingebouwd. 
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De Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State heeft op 4 augustus 2010 uitspraak gedaan. De 
Afdeling heeft in die uitspraak overwogen dat na uitwerking van het plan tegen drie zijden van de woning van 
appellant bebouwing aangebouwd kon worden, omdat in het plan geen minimale afstand is opgenomen die 
tussen de woning van appellant en de nieuwbouw moest worden aangehouden. Ook is in het plan niet 
voorzien in een regeling waarmee de negatieve gevolgen van de nieuwbouw voor appellant kunnen worden 
beperkt. Voorts heeft de Afdeling overwogen dat geen onderzoek was gedaan naar de gevolgen van de 
nieuwbouw. Hierdoor zijn de ernstige gevolgen voor het woongenot van appellant als gevolg van de hoogte 
en de in de nabijheid toegestane bebouwing niet uitgesloten. Gezien het voorgaande, heeft de Afdeling aan 
het plandeel Werkersdijk, Dorpsdijk, Pieter de Raedtstraat en Maasstraat goedkeuring onthouden.  
Als gevolg van de onthouding van goedkeuring is voor het desbetreffende plandeel het bestemmingsplan 
“Plan Dorp” blijven vigeren. 
 
Het plandeel Werkersdijk, Dorpsdijk, Pieter de Raedtstraat en Maasstraat maakt deel uit van het centrum van 
Rhoon. Voor de bestemmingen van het centrum wordt in dit bestemmingsplan aangesloten bij de feitelijke 
situatie. Dat geldt dus ook voor het plandeel Werkersdijk, Dorpsdijk, Pieter de Raedtstraat en Maasstraat. De 
mogelijkheden die de uit te werken bestemming “Centrum, uit te werken - CU” voor het plandeel bood, zijn 
opgenomen in een daar aanwezige wetgevingszone / wijzigingsgebied.  
 
Ad. 3 
Dit bestemmingsplan plan maakt ten opzichte van de geldende bestemmingsplannen een aantal 
ontwikkelingen mogelijk en biedt een juridisch-planologisch kader voor de desbetreffende ontwikkelingen. 
Deze ontwikkelingen komen in paragraaf 2.4 aan de orde. 

 
1.2 Ligging en begrenzing plangebied 

 
Het bestemmingsplan "Rhoon Dorp 2013" heeft betrekking op de kern Rhoon, de bedrijventerreinen Binnenbaan, 
Overhoeken I, II en III en de woonwijk Essendael. De plangrens is afgestemd op de plangrenzen voor het 
bestemmingsplan ‘Buytenland’, het bestemmingsplan ‘Landelijk gebied Poortugaal’, en het bestemmingsplan 
‘Groene Kruisweg’. Ten opzichte van het geldende bestemmingsplan “Rhoon-Dorp” is de plangrens verruimd. 
Een verruiming van de plangrenzen betekent dat Overhoeken III en Essendael bij dit bestemmingsplan zijn 
betrokken (afbeelding 1).  

 
1.3 Vigerende bestemmingsplannen 

 
Het nieuwe bestemmingsplan vervangt de volgende vigerende bestemmingsplannen:  
 Naam  vaststelling raad goedkeuring GS 

1. Rhoon-Dorp 26 januari 2009 22 september 2009 
2. Essendael 13 maart 2006 19 september 2006 
3. Essendael – herziening Tijsjesdijk 30 oktober 2012 - 
4. Uitwerkingsplan “10 woningen Julianadriehoek” 26 januari 2009 - 
5. Wijzigingsplan “16 appartementen Dorpsdijk – Zantelweg” 26 januari 2009 - 
6. Uitwerkings- en wijzigingsplan “Overhoeken III fase B en C” 1 juli 2008 - 

 
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 
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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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Afbeelding 2: globale ligging deelgebieden en ontwikkelingen 
 

 Bestaande situatie (paragraaf 2.2)  Gewenste ontwikkeling (paragraaf 2.4) 

1. Rhoon Dorp 1a. 
1b. 
1c. 
1d. 
1e. 
1f. 
1g. 
1h. 
1i. 
1j. 
1k. 
1l. 
1m. 
1n. 

Julianadriehoek 
Rhoon Centrum 
Rijsdijk 15 – 17 
Rijsdijk 4 
Rijsdijk 8 
Sering 6 en 10 
Parkvisie 
Klepperwei 
Kleidijk 28 – 66 
Kleidijk 78 
Ghijsseland 259 
Havendam 3 
Woningbouw ’t Spui (voormalig Ringelberg) 
Havendam 14 

2. Binnenbaan, Overhoeken I, II en III 2a. 
2b. 
2c. 
2d. 
2e. 
2f. 
2g. 
2h. 
2i. 
2j. 

Kleidijk 88 
Shell tankstation, Groene Kruisweg 
Zoutopslag – Ambachtsstraat 2 
Overhoeken I en II 
Achterdijk 13b 
Volkstuinen 
Tennispark 
Overhoeken III 
Eilandkavels 
Visie Rijsdijk 

3. Essendael 3a. 
3b. 
3c. 
3d. 

Tijsjesdijk 6 
Tijsjesdijk 8 
Essendael 
Verpleeghuis Rhoon 
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2. Planbeschrijving 

 
2.1  Inleiding 

 
In beginsel is in het bestemmingsplan “Rhoon Dorp 2012” de regeling uit het voorgaande bestemmingsplan 
“Rhoon-Dorp” overgenomen. Voor een aantal locaties is het bestemmingsplan “Rhoon-Dorp” echter niet meer 
actueel, omdat op die locaties ontwikkelingen hebben plaatsgevonden of zijn voorzien, die niet in 
overeenstemming zijn met de geldende bestemmingsregeling. Tevens is sprake van overige aanpassingen ten 
opzichte van het bestemmingsplan “Rhoon-Dorp”, waaronder de aanpassingen die het gevolg zijn van nieuwe 
wetgeving.  
 
In de volgende paragrafen wordt ingegaan op de bestaande situatie en de toekomstige situatie van de 
verschillende deelgebieden. In de hiernaast weergegeven afbeelding (afbeelding 2) zijn de verschillende 
deelgebieden weergegeven. In de daaronder weergegeven tabel is per deelgebied aangegeven hoe het 
bestaande deelgebied heet en wat de eventueel bijbehorende ontwikkeling(en) zijn/is. De nummers behorende bij 
de bestaande situatie en eventueel bijbehorende ontwikkelingen corresponderen met de nummers en letters 
zoals beschreven in paragraaf 2.2 en 2.4.  
 

2.2 Bestaande situatie 

 
De hieronder beschreven bestaande situatie van de verschillende deelgebieden correspondeert met de in 
afbeelding 2 opgenomen nummering.  
 
1. Rhoon Dorp 
Dit deelgebied betreft overwegend een woongebied. Het woongebied bestaat uit de oude dorpskern met enkele 
waardevolle gebouwen (boerderijen, herenhuizen en dijkwoningen), enkele naoorlogse wijken met veelal 
rijtjeswoningen en ruim opgezette wijken met aan de randen grote kavels en veel openbaar groen. Ook vindt 
verspreid over de kern bedrijvigheid plaats. Verder bevinden zich in het plangebied het centrum van Rhoon (met 
uitzondering van Dorpsdijk 10) met het nabij gelegen park. De Dorpsdijk betreft een belangrijk centraal gelegen 
dijk binnen de kern. Hier is sprake van een gemengd karakter met naast woonfuncties eveneens detailhandel, 
horeca, dienstverlening en bedrijvigheid.  
 
2. De Binnenbaan, Overhoeken I, II en III 
Naast woonbebouwing zijn er vier bedrijventerreinen gelegen in de kern Rhoon, te weten De Binnenbaan en De 
Overhoeken I, II en III. Binnen dit deelgebied bevindt zich ook een sportpark en een volkstuinencomplex. Als 
laatste maakt ook de historische boerderij en manege aan de Rijsdijk deel uit van dit deelgebied. 
 
3. Essendael 
Het laatste deelgebied betreft Essendael: een deels gerealiseerde woonwijk. Het gerealiseerde gedeelte ligt aan 
de (noord)oostzijde van dit plangebied. Aan de zuid- en oostzijde grenst het deelgebied aan het landschapspark 
Buijtenland, aan de noord en westzijde aan de kern van Rhoon. Het westelijke gedeelte van Essendael moet nog 
worden gerealiseerd. 
 

2.3 Beheer 

 
Het bestemmingsplan voorziet in de eerste plaats in een beheerregeling. Dat wil zeggen dat alle bestaande 
functies (woningen, bedrijven, kantoren, centrumfuncties etc) volgens de vigerende situatie zijn ingetekend. Daar 
waar deze (negatief) afwijken met de bestaande situatie, is een wijziging doorgevoerd. Voor zover nagegaan is 
geen sprake van illegale situaties. 
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Bestaande bouw- en goothoogtes worden zoveel mogelijk gehandhaafd of zijn iets ruimer ingetekend. Voor de 
bebouwingsmogelijkheden is zoveel mogelijk uitgegaan van de vigerende situatie (vigerende 
bestemmingsplannen danwel verleende afwijkingen) tenzij deze als een ontwikkeling is meegenomen in dit 
bestemmingsplan. Feitelijk betekent dit dat het bestemmingsplan alle eigenaren de mogelijkheid biedt het huidige 
gebruik voor te zetten.  
 

2.4 Ontwikkelingen 

 
Voordat dit bestemmingsplan is opgesteld, is eind 2012 een discussienota1 opgesteld (bijlage 1) voor de kern 
Rhoon Dorp. In deze discussienota zijn de deelgebieden ‘Binnenbaan, Overhoeken I, II en III’ en ‘Essendael’ nog 
niet meegenomen. In onderstaande paragrafen zijn per deelgebied de ontwikkelingen/nieuwe situaties 
beschreven.  
 

2.4.1  Rhoon Dorp 

 
De hierna beschreven (kleinschalige) ontwikkelingen zijn nieuw ten opzichte van de voorgaande 
bestemmingsplannen. De onderstaande ontwikkelingen gelden enkel voor het deelgebied Rhoon Dorp. Voor de 
locatie van onderstaande nummers met volgletters verwijzen wij u naar afbeelding 2. 
 
1a. Julianadriehoek 
De zogenoemde Juliandriehoek kent verschillende functies. Het noorden bestaat uit 10 woningen en aan de 
Beatrixstraat bevinden zich twee maatschappelijke functies: een basisschool en een gymzaal (’t Centrum). 
Gezien de ligging van de Julianadriehoek nabij het centrum is het gewenst de Julianadriehoek meer bij het 
centrum te betrekken. Ook de gemeentelijke structuurvisie ( paragraaf 3.4) spreekt over het investeren in een 
duurzame, dorpse en chique uitstraling. Voor de gymzaal is een wetgevingszone / wijzigingsgebied opgenomen. 
Naast de nu al aanwezige maatschappelijke functies zijn dan onder andere ook detailhandel, cultuur en 
ontspanning, dienstverlening en wonen mogelijk. Detailhandel is alleen mogelijk mits deze een bijdrage kan 
leveren aan een versterking van het nabijgelegen centrum. Ook ondergeschikte horeca en een ondergeschikte 
(indoor) sportvoorziening (gymzaal) behoort tot de toekomstige mogelijkheden.  
 
1b. Rhoon Centrum 
In het voorgaande bestemmingsplan is voor het gehele centrum een globale bestemming ‘Centrumdoeleinden’ 
opgenomen (deels nader uit te werken). Dit verplichtte het college er toe om binnen 10 jaar te komen tot realisatie 
van het centrumplan. In het voorgaande bestemmingsplan zijn grote delen van het centrum om die reden 
wegbestemd met als achterliggende strategie dat de gemeente uiteindelijk – indien marktpartijen niet tijdig tot 
ontwikkeling komen - zelf tot realisatie dient over te gaan (onteigening). Deze ontwikkelingsstrategie is onder de 
huidige marktomstandigheden niet meer realistisch. De huidige opstelling van de gemeente is het initiatief over te 
laten aan de markt, maar de regie zelf in handen te blijven houden. De uitvoerende rol ligt in deze bij de 
initiatiefnemer. In aansluiting op deze nieuwe rol van de gemeente is het wenselijk ook het 
bestemmingsplanmethodiek hierop af te stemmen.  
 
Voor dit bestemmingsplan betekent dit dat de bestaande situatie is bestemd. Daarnaast maakt een opgenomen 
wetgevingszone / wijzigingsgebied het mogelijk toekomstige ontwikkelingen toch mogelijk te maken. Het 
toetsingskader voor de opgenomen wetgevingszone / wijzigingsgebied is zoveel mogelijk gebaseerd op het 
ontwikkelingskader uit het voorgaande bestemmingsplan ‘Rhoon-Dorp’.  
 
Daarnaast is het ontwikkelingskader uit het voorgaande bestemmingsplan ‘Rhoon-Dorp’ op een aantal 
onderdelen nog aan te vullen. Deze aanvulling is wenselijk in verband met ontwikkelingen die zich sinds 2009 in 
                                                      
1 Discussienota bestemmingsplan ‘’Rhoon Dorp 2012’’, d.d. 17 december 2012 
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het centrum hebben voorgedaan. In de volgende tabel zijn de ontwikkelingen, die van toepassing op het centrum 
van Rhoon, nader beschreven. 
 
Versterking looproutes 
centrum 

Voor een sterke ontwikkeling van het centrum is het belangrijk een logische 
looproute voor winkelend publiek te realiseren (afbeelding 3). In dit 
bestemmingsplan is een regeling opgenomen die voorrang geeft aan de vestiging 
van detailhandel, liggend aan de looproute. Detailhandel buiten de looproute is 
alleen mogelijk onder voorwaarde dat aangetoond wordt dat de vestiging op andere 
wijze meerwaarde heeft voor het centrum. Deze meerwaarde kan bijvoorbeeld een 
bijzondere winkelformule zijn. 
 

 
Afbeelding 3: Looproutes Centrum Rhoon 

Locatie Cense 
 

Het bouwvlak uit het voorgaande bestemmingsplan ‘Rhoon-Dorp’ is getekend op 
basis van een eerder ingediend bouwplan dat niet tot realisatie is gekomen. 
Inmiddels is geen sprake meer van een bouwplan. Omdat een bouwplan ontbreekt, 
zal de bestaande situatie worden bestemd. 

Uitbreiden 
parkeermogelijkheden 
Centrum 

Dit bestemmingsplan biedt de mogelijkheid om het parkeren volgens het 
voorgestelde scenario ‘midden’ op te lossen. Het scenario ‘midden’ is op 2 april 
2012 door de gemeenteraad vastgesteld. Voor dit bestemmingsplan betekent dit dat 
het bestaande groen langs Korhoenlaan wordt benut voor 11 (lang)parkeerplaatsen. 
De nieuw aan te leggen parkeerplaatsen aan de Korhoenlaan zijn rechtstreeks 
bestemd. Daarnaast is op 10 oktober 2013 door de gemeenteraad een nieuwe 
inrichtingstekening vastgesteld . Op deze inrichtingstekening zijn drie locaties 
aangewezen waar in de toekomst meer parkeerplaatsen kunnen worden 
gerealiseerd. 

Louwerensplein Op 10 oktober 2013 heeft de gemeenteraad de nieuwe inrichtingstekening van het 
Louwerensplein vastgesteld . Deze inrichtingstekening gaat onder andere in op de 
nieuwe situatie van Greveling en maakt het mogelijk meer parkeerplaatsen te 
realiseren op het Louwerensplein. In de huidige situatie is sprake van 8 
parkeerplaatsen, daar waar dit in de toekomst 20 parkeerplaatsen bedragen. Deze 
toename aan parkeerplaatsen gaat ten kosten van een gedeelte van het pand aan 
de Dorpsdijk 106. Doordat meer parkeerplaatsen ter beschikking komen, wordt het 
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bestaande parkeertekort aan het Louwerensplein  teruggebracht. Afbeelding 4 geeft 
een overzicht van de optimalisatie van het Louwerensplein, inclusief de 20 
parkeerplaatsen. 
 

 
Afbeelding 4: uitsnede inrichtingstekening optimalisatie Louwerensplein 

Dorpsdijk 120 De garage van Palsgraaf is bestemd volgens de huidige situatie (inclusief nieuwe 
overkapping). Omdat volgens de huidige situatie is bestemd is tegemoet gekomen 
aan de uitspraak van de Raad van State. Omdat aan de uitspraak van de Raad van 
State is voldaan, bedraagt de toegestane hoogte niet meer dan 7 meter en vindt 
geen aantasting van de privacy plaats. In de opgenomen wetgevingszone / 
wijzigingsgebied is opgenomen dat bij toepassing daarvan, geen sprake mag zijn 
van aantasting van de privacy. Doordat deze regeling is opgenomen, is rekening 
gehouden met de uitspraak van de Raad van State. 

Dorpsdijk 116/118 De (voormalige) boerderij het aan de Dorpsdijk 116/118 wordt zeer geschikt geacht 
om met horeca in te vullen ter verlevendiging van het centrum. De aanduiding 
‘horeca’ is opgenomen in aanvulling op de aanwezige bestemming ‘dienstverlening’. 

Algemeen Voor alle panden die in de bestaande situatie een centrumfunctie hebben (geen 
wonen op de begane grond) en die behoren tot het centrumgebied is de 
bestemming ‘Centrum’ opgenomen. Binnen de bestemming ‘Centrum’ zijn de 
volgende functies toegelaten: 
 detailhandel, uitsluitend op de begane grond; 
 dienstverlening, uitsluitend op de begane grond; 
 horecabedrijven uit categorie 2 t/m 4, uitsluitend op de begane grond; 
 wonen vanaf de eerste verdieping, met uitzondering van bestaande woningen; 
 kantoren. 

 
Naast de hierboven beschreven ontwikkelingen, is ook een wetgevingszone / wijzigingsgebied voor het centrum 
opgenomen. Deze wetgevingszone / wijzigingsgebied maakt het mogelijk de onder de wetgevingszone / 
wijzigingsgebied liggende bestemmingen te wijzigen naar de bestemmingen 'Bedrijf', 'Centrum', 'Detailhandel', 
'Dienstverlening ', 'Groen', 'Kantoor', 'Maatschappelijk', 'Tuin', 'Verkeer - Verblijfsgebied', 'Water' en/of 'Wonen'. 
Randvoorwaarden daarbij zijn onder andere dat het dorpse karakter behouden moet blijven en er een relatie 
gelegd wordt tussen de Julianastraat, Dorpsdijk en Strawinskyplein om één centrum te creëren. 
 

crosslink#s68#False#False#False#True#Bedrijf
crosslink#s82#False#False#False#True#Centrum
crosslink#s97#False#False#False#True#Detailhandel
crosslink#s103#False#False#False#True#Dienstverlening
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Om de levendigheid in het centrum te houden worden bij voorkeur geen woonfuncties op de begane grond 
toegestaan. Bestaande woonfuncties (bijlage 2) mogen wel behouden blijven mede om eventuele leegstand te 
voorkomen. Daarnaast wordt gestimuleerd om het centrum zijn levendigheid te laten behouden.  
 
1c. Rijsdijk 15 - 17 
De locatie Rijsdijk 15 en 17 heeft in het voorgaande bestemmingsplan “Rhoon-Dorp” een maatschappelijke 
bestemming. Deze bestemming zal in het bestemmingsplan “Rhoon Dorp 2012” blijven gehandhaafd. Op het 
westelijk deel van het perceel (Rijsdijk 15) is een tandartsenpraktijk met bovenwoning gerealiseerd. Deze woning 
past echter niet in de vigerende maatschappelijke bestemming. Derhalve krijgt dit deel van het perceel een 
toegevoegde aanduiding voor “Wonen”. Op het oostelijk deel van het perceel is nog geen bebouwing 
gerealiseerd. Op grond van de vigerende bestemming zijn daar drie wooneenheden toegestaan. Dit aantal van 
drie wooneenheden is verlaagd naar twee wooneenheden, nu het op het westelijk deel van het perceel al één 
wooneenheid is gerealiseerd. 
 
1d. Rijsdijk 4 
In het voorgaande bestemmingsplan is deze locatie aangewezen als een maatschappelijk bestemming. Deze 
maatschappelijke bestemming zal in dit bestemmingplan worden gewijzigd naar een woonbestemming. 
Daarnaast zijn goot- en bouwhoogte en het bouwvlak aangepast. 
 
1e. Rijsdijk 8 
Aan Rijsdijk 8 is een zorgvilla gerealiseerd. In het voorgaande bestemmingsplan heeft het perceel een 
bestemming voor maatschappelijke doeleinden waarbij bebouwing is toegestaan met een goothoogte van 4 meter 
en een bouwhoogte van 8 meter. Echter, de gerealiseerde bebouwing ten behoeve van de zorgvilla heeft feitelijk 
een goothoogte van 9 meter en een bouwhoogte van 12 meter. In dit bestemmingsplan zijn de juiste goot- en 
bouwhoogte opgenomen. 
 
1f. Sering 6 en 10 
Medewerking is verleend aan de ingediende bouwplannen voor uitbreiding van de hoofdgebouwen. Dit betekent 
dat de bouwvlakken aan de achterzijde van de percelen zijn verruimd. De verruiming heeft geen negatieve 
effecten op de stedenbouwkundige structuur en uitstraling van de omgeving. 
 
1g. Parkvisie 
Voor het parkgedeelte in Rhoon zal een parkvisie worden opgesteld. Doel van deze visie is om een 
herstructurering en een kwaliteitsverbetering van het huidige park mogelijk te maken. De herstructurering heeft 
betrekking op het gehele parkgedeelte, de omliggende vrijstaande bungalows, het Groene Kruisgebouw en de 
sporthal. Ook wordt het verzorgingstehuis de Klepperwei en de basisschool De Wegwijzer in de visie 
meegenomen. In het voorgaande bestemmingsplan “Rhoon-Dorp” is aan het huidige parkgebied een ruime 
recreatieve bestemming toegekend. Daarbij zijn mogelijkheden geboden om bijvoorbeeld een muziekvoorziening 
te realiseren. Aangezien de waterberging in het park een belangrijk aspect is, is grootschalige bebouwing ter 
plaatse niet toegestaan. De voorgenomen ontwikkeling is overgenomen uit het voorgaande bestemmingsplan 
‘Rhoon-Dorp’. 
 
1h. Klepperwei 
Het verzorgingstehuis Klepperwei heeft in het bestemmingsplan “Rhoon-Dorp” een bestemming voor uit te 
werken maatschappelijke doeleinden. Deze bestemming was opgenomen, gezien het voornemen van het 
verzorgingstehuis om zich op een andere locatie te vestigen (zie ook 3b). Daarbij was de voorwaarde dat sprake 
moest zijn van een integrale gefaseerde ontwikkeling van het gebied Twee en Vierspan, basisschool De 
Wegwijer, de gymzaal en het verzorgingstehuis Klepperwei, waarbij de ontwikkeling van de Klepperwei aan 
moest kunnen sluiten op de overige fasen. Voor de huidige locatie van het verzorgingstehuis is de bestemming 
‘Maatschappelijk’ opgenomen conform de feitelijke situatie.  



10 

 

toelichting bestemmingsplan ‘Rhoon Dorp 2013’  

ontwerp 

Ook voor basisschool De Wegwijzer wordt gezocht naar een andere locatie. Deze locatie is nog niet gevonden. 
Zoals in het geldende bestemmingsplan al het geval was, heeft deze locatie een maatschappelijke bestemming 
met een wetgevingszone / wijzigingsgebied ten behoeve van het wijzigen van die bestemming in - onder meer - 
“Wonen” en “Maatschappelijk”. Deze bestemming en bijbehorende wetgevingszone / wijzigingsgebied zijn 
behouden. 
 
1I. Kleidijk 28 – 66 
In het bestemmingsplan ‘Rhoon-Dorp’ uit 2009 had deze locatie een uit te werken woonbestemming voor 
maximaal 26 woningen. Van de uitwerkingsplicht is inmiddels gebruik gemaakt en de uitwerking is één op één 
overgenomen in dit bestemmingsplan. Dit uitwerkingsplan gaat net als het bestemmingsplan ‘Rhoon-Dorp’ uit 
2009 uit van 26 woningen in een hofvorm. 
 
1J. Kleidijk 78 
Bij deze woning vindt zowel aan de voor- als achterzijde een uitbreiding plaats. De uitbreiding levert 
stedenbouwkundig geen problemen op. Deze uitbreiding maakt het mogelijk om ouderen in een deel van het huis 
te huisvesten. Op deze locatie is geen sprake is van een woningsplitsing, maar van begeleid wonen. 
 
1K. Ghijseland 259 
Op deze gronden is een kinderdagverblijf aanwezig. In het bestemmingsplan “Rhoon-Dorp” was een uit te werken 
bestemming voor wonen opgenomen. Deze uit te werken bestemming maakte het mogelijk het kinderdagverblijf 
te slopen. In plaats van het kinderdagverblijf zouden vier woningen mogelijk zijn. In dit bestemmingsplan is de uit 
te werken bestemming omgezet naar een directe bestemming voor wonen. Een ruim bouwvlak is opgenomen om 
flexibiliteit te bieden voor de toekomstige zeven woningen. De woningen mogen maximalen twee lagen met een 
kap hoog zijn.  
 
1L. Havendam 3 
In het voorgaande bestemmingsplan ‘Rhoon-Dorp’ is een kantoorbestemming opgenomen. Van de functie van 
kantoor is in de huidige situatie geen sprake meer. Sprake is van een zorgfunctie ten behoeve van de opvang van 
patiënten uit het ziekenhuis die naar wonen worden begeleid. Een maatschappelijke bestemming met een 
bijbehorende aanduiding is hier meer op zijn plaats. De voorgenomen ontwikkeling is overgenomen uit het 
voorgaande bestemmingsplan ‘Rhoon-Dorp’. 
 
1M. Woningbouw ’t Spui (voormalig Ringelberg) 
Voor ‘t Spui is de vigerende situatie bestemd, met uitzondering van het voorheen bestemde water. De 
tuinbestemming is in de plaats van de waterbestemming gekomen. Daarnaast is een wetgevingszone / 
wijzigingsgebied opgenomen. Deze wetgevingszone / wijzigingsgebied maakt het mogelijk dat burgemeester en 
wethouders goedkeuring verlenen aan een andere stedenbouwkundige invulling. Het aantal woningen mag 
daarbij niet meer dan 50 bedragen. Dit aantal van 50 woningen is minder dan was toegestaan in het voorgaande 
bestemmingsplan “Rhoon-Dorp”. Ook dient de ruimtelijke kwaliteit van het gebied, zoals benoemd in de 
structuurvisie, zo goed als mogelijk behouden te blijven en/of te worden versterkt. Indien zorgwoningen op deze 
locatie worden voorzien, dan is de bouw van in totaal 75 woningen toegestaan. Deze verhoging van het aantal 
woningen heeft te maken met het feit dat zorgwoningen een minder groot oppervlak beslaan. Wel dient bij de 
wijziging aan een aantal randvoorwaarden te worden voldaan. Naast de eerder genoemde ruimtelijke kwaliteit 
dient ook te worden voldaan aan voldoende parkeerplaatsen zoals opgenomen in het CROW zodat parkeren voor 
omwonenden niet tot overlast lijdt. 
 
1N. Havendam 14 
De voormalige woning op deze locatie wordt niet teruggebouwd. De locatie heeft een tuinbestemming gekregen, 
waarmee is aangesloten op de aangrenzende bestemming. De in het voorgaande bestemmingsplan ‘Rhoon-
Dorp’ aanwezige wetgevingszone / wijzigingsgebied is wel gehandhaafd. Deze wetgevingszone / wijzigingsgebied 
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maakt het mogelijk, na goedkeuring van burgemeester en wethouders, drie vrijstaande woningen bouwen of het 
oude havengebied te herontwikkelen door de waterverbinding naar de zuidelijk liggende jachthaven door te 
trekken. Deze wijzigingen zijn alleen mogelijk wanneer de functies van woonboten zijn beëindigd. De 
voorgenomen ontwikkeling is overgenomen uit het voorgaande bestemmingsplan ‘Rhoon-Dorp’. 
 

2.4.2  Binnenbaan, Overhoeken I, II en III 

 
Onderstaande ontwikkelingen komen overeen met de op afbeelding 2 weergegeven nummers en volgletters. 
 
2a. Kleidijk 88 
De wens van de eigenaar is om de bestaande loodsen te verhogen. Daarnaast bestaat gemeentelijk de wens om 
een nieuwe ontsluitingsweg aan te leggen tussen de Kleidijk en de Binnenbaan. In de huidige situatie kunnen 
vrachtwagens moeilijk draaien op dit deel van bedrijventerrein Overhoeken. Omdat vrachtwagens moeilijk kunnen 
draaien, wordt gebruik gemaakt van de westelijk liggende Kleidijk. Daardoor wordt door een gebied gereden waar 
de straten een smal profiel kennen en alleen woningen aanwezig zijn. Deze situatie is onwenselijk. Met de komst 
van de nieuwe ontsluitingsweg kunnen vrachtwagens gemakkelijker draaien op het bedrijventerrein en wordt de 
overlast voor omwonenden beperkt.  
 
Doordat een nieuwe weg wenselijk is, kan het gebied ook worden opgeknapt. Aan de wens van de verhoging van 
de bestaande loodsen kan worden voldaan. Deze ontwikkeling maakt deel uit van een opwaardering van het 
bedrijventerrein Overhoeken (met uitzondering van Overhoeken III). Voor het gehele gebied geldt dat de 
bereikbaarheid wordt verbeterd en daarmee overlast voor omwonenden wordt beperkt. In onderstaande 
afbeelding is een uitsnede opgenomen van de mogelijke invulling van het gebied. 
 

 
Afbeelding 5: de mogelijke invulling van het gebied aan de Kleidijk 88, inclusief de nieuwe ontsluitingsweg 
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2b. Shell tankstation, Groene Kruisweg 
Voor het Shell tankstation aan de Groene Kruisweg is een nieuw bouwplan ontwikkeld. Aan dit bouwplan is 
medewerking verleend. Het bouwplan is mede gezien het voorgaande ingepast in het bestemmingsplan “Rhoon 
Dorp 2013”. 
 
2c Zoutopslag – Ambachtsstraat 2 
De bebouwing ten behoeve van de zoutopslag wordt uitgebreid. Om dit mogelijk te maken is het bouwvlak binnen 
de bedrijfsbestemming in dit bestemmingsplan verruimd ten opzichte van het voorgaande bestemmingsplan 
‘Rhoon Dorp’. 
 
2d. Overhoeken I en II 
Onder de vigeur van het geldende bestemmingsplan was het streven om het bedrijventerrein de Overhoeken I en 
II te revitaliseren. Ook op grond van het bestemmingsplan ‘Rhoon Dorp 2013’ is sprake van een dergelijk streven. 
Van belang is dat er voor deze locatie een kwaliteitsimpuls ontwikkeld wordt. Om het bestaande rommelige 
straatbeeld te verbeteren zal er op de lange termijn eventueel een beeldkwaliteitsplan opgesteld worden. Voor de 
locatie geldt in ieder geval dat, zoals ook onder het geldende bestemmingsplan het geval was, de bestaande 
bedrijven gehandhaafd zullen worden. Uitbreiden van bestaande bedrijven is weer beperkt. Bedrijven in de 
categorie 1 tot en met 3.2 zijn toegelaten. Daarnaast maakt een algemene wijzigingsbevoegdheid het mogelijk 
om een bedrijfsbestemming te wijzigingen naar een verkeers- en verblijfsbestemming. Deze wijziging dient ter 
bevordering van de betere bereikbaarheid van Overhoeken waarmee ook de overlast voor omwonenden wordt 
beperkt. 
 
2e. Achterdijk 13b 
Voor de locatie Achterdijk 13b is in het voorgaande bestemmingsplan “Rhoon-Dorp” de bestemming “Wonen” 
opgenomen. Deze bouwmogelijkheden zijn nog niet benut. De bouwvlakken binnen de bestemming zijn verruimd. 
Deze verruiming speelt in op de vraag naar grotere woningen op een dergelijke locatie. Ruimere 
bouwmogelijkheden leveren stedenbouwkundig gezien geen belemmering op voor de omgeving. 
 
2f. Volkstuinen 
De volkstuinen zijn in de huidige situatie al aanwezig. In het voorgaande bestemmingsplan ‘Rhoon-Dorp’ was 
echter nog geen regeling opgenomen voor deze volkstuinen.  
 
2g. Tennispark 
Het tennispark ‘LTC Rhoon’ ligt aan de Rivierweg. In het voorgaande bestemmingsplan is deze locatie als 
‘Recreatie’ bestemd. In dit bestemmingsplan is de bestemming ‘Sport’ opgenomen in plaats van de bestemming 
‘Recreatie’. Doordat de bestemming ‘Sport’ is opgenomen zijn specifieke regels gesteld voor het tennispark.  
 
2h. Overhoeken III 
Deze locatie is bestemd conform de feitelijke situatie. De locatie is sinds dat het bestemmingsplan ‘Rhoon-Dorp’ 
uit 2009 is vastgesteld bebouwd. Dat betekent dat een aantal bouwvlakken zijn aangepast op de gerealiseerde 
gevels van gebouwen. Ook is een kantoorfunctie gerealiseerd, waarvoor in dit bestemmingsplan een regeling is 
opgenomen. Ter plaatse van de aanduiding ‘kantoor’ is een zelfstandige kantoorruimte tot een oppervlak van 
maximaal 750 m2 toegestaan. Als laatste is een niet benutte kantoorfunctie geschrapt, mede om te voorkomen 
dat teveel mogelijkheden ontstaan voor nieuwe kantoren. 
 
2i. Eilandkavels 
Op deze eilanden waren bedrijven met op ieder eiland maximaal één bedrijfswoning gepland. Gezien een 
gewijzigde situatie in de markt blijkt het lastig deze eilanden met zijn huidige bestemming te verkopen. Een 
wijziging naar een gemengde bestemming biedt meer flexibiliteit. De flexibiliteit moet leiden tot een betere 
verkoopbaarheid van de eilanden. 
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De gemengde bestemming staat onder andere de functies, maatschappelijk, wonen, bedrijfsactiviteiten tot en met 
milieucategorie 2, wonen, dienstverlening en cultuur en ontspanning toe. De maatschappelijke functie is 
aanvullende op de voorgaande bestemmingsregeling. Daarnaast is het mogelijk meer woningen toe te staan. Het 
bouwvlak mag ten opzichte van het voorgaande bestemmingsplan “Rhoon-Dorp” nog steeds maar voor 50% 
worden bebouwd. Dit percentage van 50% is opgenomen voor behoud van de ruimtelijke kwaliteit. Overigens kan 
na afwijking ook een bedrijf uit de milieucategorie 3.1 worden toegestaan. Deze milieucategorie is alleen mogelijk 
indien desbetreffende bedrijfsactiviteiten naar aard en invloed op de omgeving gelijk te stellen zijn met tot de nu 
toegelaten milieucategorie. 
 
2j. Visie Rijsdijk 
Voor de locatie tussen de Nijverheidsweg en de Rijsdijk is een ruimtelijk kader en beeldkwaliteitplan2 vastgesteld 
(bijlage 3). In dit ruimtelijk kader is ingegaan op de mogelijke toekomstige invulling van het gebied. De bestaande 
boerderij zal daarbij worden verplaatst naar het zuidwesten van het gebied. Binnen de boerderij kan aan in totaal 
tien starterswoningen ruimte worden geboden, inclusief een ontmoetingsplek voor senioren die in het hof wonen 
(geen horeca). Daarnaast zijn centraal in het plangebied 60 seniorenwoningen voorzien. Deze seniorenwoningen 
liggen om een hof, waar gezamenlijk gebruik kan worden gemaakt van de daar aanwezige openbare ruimte. Als 
laatste zijn in het oosten tien appartementen gepland in het duurdere segment. De ligging van deze 
appartementen sluit aan het verderop gelegen landschapspark Buijtenland. Ook zal een nieuwe toegangsweg 
worden aangelegd tussen de Nijverheidsweg en de Rijsdijk. De Rijsdijk tussen de nieuwe ontsluiting en de 
kruising met de Van Gogh Allee en de Rivierweg is in de toekomst niet meer toegankelijk voor gemotoriseerd 
verkeer. Enkel voetgangers, fietsers en bromfietsers kunnen dan nog gebruik maken van dat deel van de Rijsdijk. 
Afbeelding 6 geeft de toekomstige invulling van het gebied weer. 
 
In dit bestemmingsplan is de bestaande situatie bestemd. Om de hiervoor beschreven ontwikkeling toch mogelijk 
te maken is een wetgevingszone / wijzigingsgebied opgenomen. Deze wetgevingszone / wijzigingsgebied geeft 
burgemeester en wethouders het recht om de hiervoor beschreven ontwikkeling mogelijk te maken. Om gebruik 
te maken van de wetgevingszone / wijzigingsgebied dient te worden voldaan aan de randvoorwaarden uit het 
vastgestelde ‘ruimtelijke kader en beeldkwaliteit’, zoals opgenomen in bijlage 3. 
 

 
Afbeelding 6: de toekomstige stedenbouwkundige invulling tussen de Nijverheidsweg en de Rijsdijk 

 

                                                      
2 KuiperCompagnons, Ruimtelijk kader en beeldkwaliteit Rijsdijk – Rhoon, werknummer: 103.022.02, d.d. 12 oktober 2012 
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2.4.2  Essendael 

 
3a.Tijsjesdijk 6 
Op basis van het vigerende recht is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Deze wijzigingsbevoegdheid maakt 
het mogelijk drie vrijstaande woningen te realiseren, inclusief de eventueel te handhaven woning. Daarnaast zijn 
in de wijzigingsbevoegdheid ook andere voorwaarden opgenomen die rekening houden met de naastgelegen 
karakteristieke Tijsjesdijk. Aan deze voorwaarden moet worden voldaan. 
 
3b. Tijsjesdijk 8 
Ook aan de Tijsjesdijk is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen op basis van het vigerende recht. Deze 
wijzigingsbevoegdheid maakt het mogelijk maximaal 7 woningen te realiseren, inclusief de eventueel te 
handhaven woning. Daarnaast zijn in de wijzigingsbevoegdheid ook andere voorwaarden opgenomen die 
rekening houden met de naastgelegen karakteristieke Tijsjesdijk. Aan deze voorwaarden moet worden voldaan. 
 
3c. Essendael 
Op basis van vigerend recht is het nog steeds mogelijk 212 woningen te realiseren binnen de opgenomen 
bestemming ‘Woongebied’. Bij dit aantal woningen is de ontwikkeling van zorgcentrum ‘De Klepperwei’ al 
mogelijk gemaakt (zie 3b). Zoals al genoemd betreft dit een vigerend recht en is dit geen nieuwe ontwikkeling. 
Wel zal sprake zijn van een nieuwe situatie, wanneer gebruik wordt gemaakt van het recht. Ook is de 
mogelijkheid de gronden te wijzigen naar een maatschappelijke bestemming. Het brutovloeroppervlak van deze 
maatschappelijke bestemming mag maximaal 4.000 m2 beslaan. In het voorgaande bestemmingsplan “Rhoon-
Dorp” was een maximaal brutovloeroppervlak tot 5.000 m2 toegestaan. In verband met de realisatie van 
zorgcentrum ‘De Klepperwei’ is het aantal vierkante meters verlaagd. 
 
3d. Verpleeghuis Rhoon 
Op deze locatie komt het nieuwe verpleeghuis Rhoon, zoals in 1h al is beschreven. Omdat de 
omgevingsvergunning al is aangevraagd en de procedure wordt doorlopen, wordt al ingespeeld op de toekomstig 
vigerende situatie. Wel is het een nieuwe situatie ten opzichte van het voorgaande bestemmingsplan ‘Essendael’. 
Het verpleeghuis is als ‘Maatschappelijk’ bestemd. Daarnaast is ook een bijzondere woonvorm mogelijk gemaakt. 
 

2.5 Juridische vertaling 

 
De gewenste ontwikkelingen van het plangebied zoals beschreven in vorige paragrafen is juridisch vertaald in de 
planregels en de planverbeelding. In deze paragraaf wordt een nadere toelichting gegeven op deze juridische 
vertaling. 
 

2.5.1  Planmethodiek 

 
De bestemmingsregeling kent een gedetailleerde opzet. Dat wil zeggen dat voor ieder perceel de bestemmingen 
en bouwmogelijkheden zijn vastgelegd: per perceel is door middel van een bouwvlak aangegeven waar de 
hoofdbebouwing (het belangrijkste gebouw op een perceel zoals een woning, kantoor, bedrijf e.d.) gebouwd mag 
worden. Per bouwvlak is vervolgens bepaald welke goot- en/of bouwhoogte de hoofdbebouwing mag hebben. 
Deze regeling geldt voor alle bestemmingen in het plangebied, met uitzondering van de bestemmingen ‘Groen’, 
‘Tuin / Tuin-1’, ‘Verkeer’, ‘Verkeer – Verkeersverblijfsgebied’ en ‘Water’. 
 
Naast een regeling voor de hoofdbebouwing is in het plan ook een erfbebouwingsregeling opgenomen waarin de 
regels zijn bepaald voor bijgebouwen en/of uitbreidingen van de woonruimte. Hoofdregel daarbij is dat bij 
woningen buiten het bouwvlak - afhankelijk van het type woningen - bijgebouwen en uitbreidingen mogen worden 
gebouwd, mits voldaan wordt aan een aantal voorwaarden. Het gedeelte voor de woning mag niet bebouwd 
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worden. Deze gronden zijn aangegeven met de bestemming ‘Tuin’ en ‘Tuin – 1’. De bestemming ‘Tuin – 1’ laat 
wel bestaande bebouwing toe. 
 
Naast de bebouwingsmogelijkheden, is in het plan ook het toegestane gebruik van de gronden bepaald. Dit is 
vastgelegd in de bestemmingsomschrijving van iedere bestemming. 
 
Ten slotte is in de regels bij het plan nog een aantal flexibiliteitbepalingen (afwijkingen en wijzigingen) opgenomen 
die burgemeester en wethouders de mogelijkheid bieden om bij de uitvoering van het plan af te wijken van de 
algemene bestemmingsregeling. Bijvoorbeeld voor extra bebouwingsmogelijkheden of een functiewisseling op 
het perceel. Bij toepassing van de flexibiliteitbepalingen moeten burgemeester en wethouders steeds afwegen of 
gebruikmaking van deze bevoegdheid niet leidt tot de aantasting van belangen van derden. 
 

2.5.2  Regels 

 
De regels bestaan uit vier hoofdstukken:  
 Inleidende regels (hoofdstuk 1) 
 Bestemmingsregels (hoofdstuk 2) 
 Algemene regels (hoofdstuk 3) 
 Overgangs- en slotregels (hoofdstuk 4) 
 
Hierna wordt een korte toelichting gegeven op de in het plan voorkomende bestemmingen.  
 
Hoofdstuk 1 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 2 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. 
 
Bedrijf 
De voor bedrijf aangewezen gronden zijn bestemd voor bedrijfsactiviteiten met een milieucategorie 1 t/m 3.2 
alsmede de bestaande bedrijfsactiviteiten met een milieucategorie 2 (aangegeven met een aanduiding 'bedrijf van 
categorie 2'). Tevens zijn de voor Bedrijf aangewezen gronden bestemd voor parkeervoorzieningen, erven, 
groenvoorzieningen en water. Daarnaast zijn aanduidingen opgenomen ten behoeve van ‘bedrijfswoningen’, 
‘cultuur en ontspanning’, 'specifieke vorm van bedrijf - garagebedrijf' en ‘kantoor’. Voor de opgenomen aanduiding 
kantoor geldt een maximum oppervlak van 750 m2 b.v.o.. 
 
Centrum 
Het centrum van Rhoon dient levendig te zijn. Deze levendigheid komt onder andere tot uiting door de vele 
functies in het centrum. Deze functies zijn gebundeld is de bestemming ‘Centrum’. Detailhandel, kantoren, horeca 
(restaurant, dagzaak en cafetaria) en dienstverlening uitsluitend op de begane grond, wonen vanaf de eerste 
verdieping, groen- en watervoorzieningen en overige bij het centrumgebied behorende voorzieningen worden 
mogelijk gemaakt. Nieuwe woningen op de begane grond zijn uitgesloten, mits deze bestaand zijn.  
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Cultuur en ontspanning 
De bestemming ‘Cultuur en ontspanning’ is opgenomen ten behoeve van al dan niet bedrijfsmatig verrichten van 
activiteiten, gericht op spel, vermaak en ontspanning. Daarnaast zijn ook parkeervoorzieningen, erven, 
groenvoorzieningen, water en bruggen toegestaan binnen deze bestemming. 
 
Detailhandel 
De voor ‘Detailhandel’ bestemde gronden zijn bestemd voor detailhandel en dienstverlening, met daaraan 
gebonden kantoren en parkeervoorzieningen. Daarnaast is de aanduiding ‘horeca’ opgenomen zodat een 
aanwezige dagzaak mogelijk is gemaakt. Ook mag binnen deze bestemming worden gewoond. Als laatste zijn 
erven, groenvoorzieningen en water ook mogelijk. 
 
Dienstverlening 
Naast dienstverlening en daaraan gebonden kantoren is binnen deze bestemming ook wonen mogelijk. Via de 
aanduiding ‘horeca’ is duidelijk waar aanvullend ook horeca-activiteiten zijn toegestaan. Overige toegestane 
functies zijn parkeervoorzieningen, erven, groenvoorzieningen en water.  
 
Gemengd 
De bestemming ‘Gemengd’ bevat verschillende functies. Naast maatschappelijke functies, zijn ook wonen, 
detailhandel, cultuur en ontspanning en dienstverlening mogelijk. Ook zijn in deze bestemming 
verkeersvoorzieningen en groen- en watervoorzieningen toegestaan. Deze gemengde bestemming is opgenomen 
vanwege de ligging nabij het centrum. Deze locatie kan als een aanlooproute naar het centrum worden gezien. 
Het flexibel bestemmen van deze locatie biedt meer mogelijkheden in de toekomst om daadwerkelijk bij het 
centrumgebied te worden betrokken. 
 
Gemengd - 1 
Ook de bestemming ‘Gemengd - 1’ bevat verschillende functies. Naast maatschappelijke functies, zijn ook 
wonen, bedrijfsactiviteiten met een milieucategorie tot en met 2, cultuur en ontspanning en dienstverlening 
mogelijk. Ook zijn in deze gemengde bestemming verkeersvoorzieningen en groen- en watervoorzieningen 
mogelijk. Deze gemengde bestemming is opgenomen om de daar aanwezige eilandkavels flexibeler te 
bestemmen ten behoeve van een betere verkoopbaarheid. 
 
Groen 
De voor groen aangewezen gronden zijn bestemd voor, groen, water, voet- en fietspaden, speelvoorzieningen, 
straatmeubilair, nutsvoorzieningen en gemalen. Deze groenbestemming is aanwezig ter bescherming van het 
aanwezige groen in Rhoon. Ook is hierbij aansluiting gevonden op de (ontwerp) structuurvisie van de gemeente 
Albrandswaard 
 
Horeca 
De bestemming is opgenomen voor de aanwezige horecagelegenheden. Binnen deze bestemming is het mogelijk 
een restaurant, dagzaak en/of cafetaria te realiseren. Daarnaast zijn ook bestaande woningen toegestaan, mede 
als de aan de horecagelegenheid gebonden kantoren en parkeervoorzieningen. Als laatste zijn ook erven, 
groenvoorzieningen en water mogelijk. 
 
Kantoor 
Alle bestaande kantoren in het plangebied zijn specifiek bestemd als ‘Kantoor’. Ook is detailhandel en wonen 
vanaf de eerste verdieping ter plaatse voor de daarvoor opgenomen aanduidingen mogelijk. Aan de kantoor 
gebonden parkeergelegenheden zijn ook mogelijk gemaakt. Als laatste zijn ook erven, groenvoorzieningen en 
water mogelijk. 
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Maatschappelijk 
De voor ‘Maatschappelijk’ aangewezen gronden zijn bestemd voor maatschappelijke voorzieningen en 
dienstverlening ten dienste van maatschappelijke doeleinden. Ter plaatse van de aanduiding 'begraafplaats' is 
tevens een begraafplaats toegestaan. Ook zijn aanduidingen opgenomen die onderwijs, wonen in een bijzonder 
woonvorm en een zorginstelling mogelijk maken. Als laatste zijn ook erven, groenvoorzieningen, water en 
straatmeubilair mogelijk. 
 
Recreatie 
De gronden met de bestemming ‘Recreatie’ zijn bestemd voor dagrecreatie en de aan de recreatieve functie 
gebonden kantoren en parkeervoorzieningen. Ook is het mogelijk minimaal 3.000 m2 aan water te realiseren. Dit 
aantal vierkante meters aan water dient als compensatie voor extra verharding ergens anders in de kern. 
Daarnaast zijn verschillende aanduidingen opgenomen voor een manege, een sporthal, volkstuinen, een 
zwembad en een ruitervereniging. Uiteraard zijn ook groenvoorzieningen mogelijk, net als bruggen en een kiosk.  
 
Sport 
Het tennispark ‘LTC Rhoon’ heeft de bestemming ‘Sport’ gekregen. Binnen deze bestemming is geregeld dat 
sportvoorzieningen, ondergeschikte horeca mogelijk worden gemaakt. Daarnaast is het ook mogelijk water, 
groenvoorzieningen, parkeervoorzieningen, fiets- en voetpaden, een ontsluitingsweg voor bestemmingsverkeer 
en bijbehorende voorzieningen te realiseren. 
 
Tuin/Tuin-1 
De bestemming ‘Tuin’ is opgenomen voor tuinen die grenzen aan het openbaar gebied. Deze tuinen dragen bij 
aan het groene karakter van Rhoon. Bebouwingsmogelijkheden zijn beperkt binnen deze bestemming. Daarnaast 
worden ook parkeermogelijkheden geboden. De bestemming ‘Tuin – 1’ is aanvullend op de bestemming ‘Tuin’, 
omdat hier bestaande bebouwing mag worden gehandhaafd.  
 
De bestemming loopt tot 3 meter achter de voorgevel. Dit is een bewuste keuze zodat de stedenbouwkundige 
opzet - zoals deze ten tijde van de bouw van vele woningen is bedacht - zoveel mogelijk blijft gehandhaafd.  
 
Verkeer 
Dit betreffen wegen met een 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 
parkeervoorzieningen, pleinen en speelvoorzieningen ook toegestaan.  
 
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).  
 
Water 
De voor deze bestemming aangewezen gronden zijn bestemd voor water, waterberging en waterhuishouding,  
extensief recreatief medegebruik, duikers, groen voorzieningensteigers en bruggen. 
 
Wonen 
De meeste woningen in Rhoon zijn bestemd als ‘Wonen’. Bij deze bestemming zijn zowel bestaande bebouwing 
als mogelijk te realiseren woningen opgenomen in bouwvlakken. De mogelijk te realiseren woningen zijn 
aangeduid met een getal om aan te geven hoeveel woningen maximaal toelaatbaar zijn binnen het bouwvlak. 
Vaak is sprake van een vigerend bouwrecht. 
 
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 
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praktijkruimte toegestaan (het gebruik ten aanzien van praktijkruimte is geregeld in de algemene gebruiksregels). 
Aanduidingen zijn opgenomen om bedrijven (tot en met bedrijfscategorie 2), kantoren en dienstverlening mogelijk 
te maken. Ter plaatse van de aanduiding ‘garagebox’ zijn uitsluitend garages mogelijk. De aanduiding ‘bijgebouw’ 
maakt uitsluitend bergingen, fietsenstallingen, carports en garages mogelijk. 
 
Tot slot is een bed-and-breakfastregeling toegevoegd. Deze bed-and-breakfast maakt het mogelijk een bed-and-
breakfast op te richten. Belangrijke voorwaarden voor de bed-and-breakfast zijn dat deze niet meer dan 50% van 
de gezamenlijke vloeroppervlakte van het hoofdgebouw bedragen en dat maximaal 7 kamers van maximaal 30 
m2 aanwezig zijn. 
 
Wonen – Vrijstaand 
Voor deze afwijkende regeling is gekozen om eigenaren de vrijheid te geven de kavel zelf in te richten. Om dit 
mogelijk te maken is een ruim bouwvlak opgenomen, waarbinnen gebouwen mogen worden opgericht met een 
maximaal grondoppervlak van 200 m2. Een erfbebouwingsregeling is niet opgenomen. Hierdoor ontstaat vrijheid 
aanbouwen, uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen te realiseren, mits dit binnen het bouwvlak plaatsvindt en 
mits dit binnen het maximaal grondoppervlak van 200 m2 blijft. 
 
Woongebied 
Voor het nog te bebouwen gebied in Essendael is de bestemming ‘woongebied’ opgenomen. Binnen deze 
bestemming is het mogelijk nog maximaal 212 woning te realiseren. Daarnaast geldt dat wanneer een 
hoofdgebouw is gerealiseerd, dit het hoofdgebouw blijft. Ter plaatse van de aanduiding ‘groen’ dient in ieder geval 
2.000 m2 aan groen of water te worden gerealiseerd. Daarnaast zijn ook tuinen en erven, buurtontsluitingswegen 
en parkeervoorzieningen, verbflijfsgebied en langzaamverkeersroutes, speelvelden en speelvoorzieningen; 
groenvoorzieningen en water en nutsvoorzieningen toegestaan. Ter plaatse van de aanduiding ‘maximum aantal 
wooneenheden’ mogen maximaal het aantal hoofdgebouwen, zoals aangegeven op de verbeelding, (met 
meerdere wooneenheden) met een maximaal grondoppervlak van 1.500 m2 worden gerealiseerd. Als laatste 
maakt een opgenomen wetgevingszone / wijzigingsbevoegdheid het mogelijk de bestemming te wijzigen naar 
een maatschappelijke bestemming. Deze bevoegdheid is deels overgenomen uit het voorgaande 
bestemmingsplan ‘Rhoon-Dorp’ 
 
Leiding – Olie 
De voor Leiding - Olie aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende bestemmingen, 
mede bestemd voor een brandstoftransportleiding met de daarbij behorende bouwwerken en andere werken. De 
belangen van de dubbelbestemming zijn primair ten opzichte van de belangen van de ander daar voorkomende 
bestemmingen. 
 
Leiding – Water 
De voor ‘Leiding – Water’ aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende bestemmingen, 
mede bestemd voor een waterleiding met de daarbij behorende bouwwerken en andere werken. De belangen van 
de dubbelbestemming zijn primair ten opzichte van de belangen van de ander daar voorkomende bestemmingen. 
 
Waarde - Archeologie - 1  
Voor de vindplaats Rhoon Essendael (monumentnummer 16102, Waarde Archeologie - 1), geldt in principe 
behoud in situ. Voor dit terrein geldt een bouwregeling en een omgevingsvergunning voor werken, geen 
bouwwerk zijnde, voor bouw- en graafwerkzaamheden (inclusief heien) die dieper reiken dan 100 cm beneden 
maaiveld, ongeacht het terreinoppervlak van de verstoring. 
 
Waarde - Archeologie - 2  
Voor de binnen het plangebied gelegen dijken met een strook grond (bewoningslinten) ter weerszijden daarvan 
(Waarde Archeologie – 2), geldt een bouwregeling en een omgevingsvergunning voor werken, geen bouwwerk 
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zijnde, voor bouw- en graafwerkzaamheden (inclusief heien) die dieper reiken dan 50 cm beneden maaiveld en 
die tevens een terreinoppervlak beslaan groter dan 100 vierkante meter. 
 
Waarde - Archeologie - 3 
Voor de rest van het plangebied (Waarde - Archeologie - 3) geldt een bouwregeling en een omgevingsvergunning 
voor alle bouw- en graafwerkzaamheden (inclusief heien) die dieper reiken dan 100 cm beneden maaiveld en die 
tevens een terreinoppervlak beslaan groter dan 200 vierkante meter. 
 
Waterstaat 
Op gronden langs hoofdwatergangen 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 – Waterhuishoudkundige en waterstaatkundige functie 
De dubbelbestemming ‘Waterstaat – Waterhuishoudkundige en waterstaatkundige functie’ is opgenomen ter 
bescherming van het bergend regime van de Oude Maas. 
 
Waterstaat - Waterkering 
Gronden met de dubbelbestemming ‘Waterstaat – Waterkering’ zijn opgenomen voor de aanwezige 
waterkeringen. Onder andere de Albrandswaardsedijk, de Welhoeksedijk en de Nieuwe Dijk aan de Oude Maas 
zijn waterkeringen. 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 3 Algemene regels 
In deze paragraaf worden, in aanvulling op de bestemmingsbepalingen, aanvullende regels gesteld.  
 
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 beperking van bouwmogelijkheden als gevolg van, bijvoorbeeld, milieuwetgeving, de geldende keur en 
parkeren via de bouwverordening. In dit bestemmingsplan is geregeld dat voor het bouwen van geluidsgevoelige 
objecten moet worden voldaan aan de Wet geluidhinder, zowel voor industrie- als voor verkeerslawaai. 
 
Algemene aanduidingsregels 
Aanvullend op de (algemene) bouwregels gelden bijzondere bouwbepalingen die met een aanduiding in de 
geometrische plaatsbepaling zijn weergegeven, waaronder voor externe veiligheid, geluidzone industrie en 
cultuurhistorie. 
 
Algemene afwijkingsregels 
Dit artikel is een aanvulling op de afwijkingsregels uit de bestemmingen waarin nog een aantal algemene 
afwijkingen is opgenomen. Het betreft hier een standaardregeling die het mogelijk maakt om bij de uitvoering van 
bouwplannen beperkte afwijkingen van het plan mogelijk te maken. Bijvoorbeeld een geringe overschrijding van 
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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. Daarnaast zijn in dit artikel de ontwikkelingslocaties voorzien van een juridische 
regeling. Voor de ontwikkelingen zoals beschreven in paragraaf 2.4 is bepaald onder welke voorwaarden 
burgemeester en wethouders medewerking verlenen aan een wijziging van het plan. In de volgende tabel zijn de 
wetgevingszones / wijzigingsgebieden opgenomen met een beschrijving van de mogelijke wijziging. 
 
 Locatie In de toekomst voorziene wijziging 
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1. Julianadriehoek De aanwezige bestemming mag worden gewijzigd ten behoeve van de 
versterking van het nabij gelegen centrum. Onder andere cultuur en 
ontspanning, detailhandel, dienstverlening en wonen is mogelijk.   

2. Centrum In het centrum bestaat de mogelijkheid aanwezige bestemmingen te 
wijzigen in andere bestemmingen. Daarnaast is aangegeven hoeveel m2 
aan uitbreiding maximaal is gewenst. Ook moet een bouwplan zijn 
voorgelegd, waaruit blijkt dat het dorpskarakter behouden blijft. Als laatste 
dient te worden getoetst aan een aantal onderzoeksaspecten en dient de 
privacy van omliggende woningen te worden gehandhaafd. 

3. Kleidijk 88 De loodsen mogen worden verhoogd naar 12 meter. Deze verhoging is 
alleen mogelijk als ook een nieuwe ontsluitingsweg door het gebied wordt 
aangelegd, ter bevordering van de verkeersontsluiting van het 
bedrijventerrein Overhoeken. 

4. Manege Rijsdijk 95 De bestaande manege kan worden gesloopt ten behoeve van de bouw van 
maximaal 80 woningen. Randvoorwaarden waaraan moet worden voldaan 
zijn opgenomen in het op 12 oktober 2012 vastgestelde 'Ruimtelijk kader en 
beeldkwaliteit, Rijsdijk - Rhoon'. 

5. Tussen park en 
Zwaluwenlaan  

Deze wijzigingsbevoegdheid is overgenomen uit het voorgaande 
bestemmingsplan “Rhoon-Dorp”. Een nog op te stellen parkvisie kan op den 
duur worden doorvertaald. Maximaal 35% van het wijzigingsgebied mag 
worden bebouwd. Ook dient minimaal 3.000 m2 aan waterberging plaats te 
vinden om een waterprobleem in de toekomst te voorkomen. 

6. Tijsjesdijk 8 De bestaande woning op dit perceel mag worden gehandhaafd. Daarnaast 
mogen nog zes nieuwe woningen worden toegevoegd die rekening houden 
met de karakteristiek van de Tijsjesdijk. 

7. Tijsjesdijk 6 Naast de bestaande woningen, mogen hier nog drie vrijstaande woningen 
worden gebouwd. Ook hier dient rekening te worden gehouden met de 
karakteristiek van de Tijsjesdijk. 

8. ‘t Spui De bestaande situatie is op deze locatie niet bestemd. In het ‘voorgaande 
bestemmingsplan “Rhoon-Dorp’’ werd de bouw van 66 woningen mogelijk 
gemaakt. Met deze wijziging wordt het aantal woningen terug gebracht naar 
50, waarbij een andere stedenbouwkundige invulling mogelijk is. Na 
afwijking bestaat de mogelijkheid 75 zorgwoningen toe te staan.  

9. Havendam 14 en 
omgeving 

De ter plaats aanwezige woonboten moeten zijn verdwenen voordat drie 
vrijstaande woningen worden gebouwd. Ook bestaat de mogelijkheid een 
waterverbinding aan te leggen naar de zuidelijk gelegen haven. 
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Aanvullend op de hiervoor beschreven wijzigingsbevoegdheden is ook een algemene wijzigingsbevoegdheid 
opgenomen voor het wijzigingen van de bestemming ‘Bedrijf’ naar ‘Verkeer-Verblijfsgebied’. 
 
Hoofdstuk 4 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. 
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3. Ruimtelijke Ordening 
 

3.1  Kader 

 
3.1.1  Rijksbeleid 

 
Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) 
De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) is op 13 maart 2012 inwerking getreden. Deze structuurvisie 
vervangt 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.  
 
De gemeente Albrandswaards voegt niet rechtstreeks nieuwe woningbouw toe aan het al bestaande 
woningbestand. Het SVIR vormt hiermee geen belemmering voor de haalbaarheid van dit bestemmingsplan. 
 
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. 
 
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. 
 
Bij besluit van 28 augustus 2012 (inwerkingtreding verwacht op 1 oktober 2012) is het Barro aangevuld met de 
ruimtevraag voor de onderwerpen hoofdinfrastructuur (reserveringen voor hoofdwegen en landelijke spoorwegen 
en vrijwaring rond rijksvaarwegen), de elektriciteitsvoorziening, het regime van de herijkte ecologische 
hoofdstructuur en waterveiligheid (bescherming van primaire waterkeringen en bouwbeperkingen in het 
IJsselmeergebied).  
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Bij besluit van 28 augustus 2012 is tevens het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) aangepast. In het Bro is de ladder 
voor duurzame verstedelijking (duurzaamheidsladder) opgenomen. Als gevolg van deze wijziging zijn gemeenten 
en provincies verplicht om in de toelichting van een ruimtelijk besluit de duurzaamheidsladder op te nemen, 
wanneer een zodanig besluit een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt. 
 
Duurzaamheidsladder 
Binnen het plangebied is geen sprake van nieuwe directe inbreiding. Woningbouw die nog kan worden 
toegevoegd is in een eerder stadium al afgewogen. Wel maken enkele wetgevingszones / wijzigingsgebieden het 
mogelijk nieuwe woningbouw toe te voegen. Bij de wetgevingszones / wijzigingsgebieden zijn randvoorwaarden 
opgenomen waaraan moet worden voldaan. Bij de uitvoering van de wetgevingszones / wijzigingsgebieden zal 
aan de duurzaamheidsladder worden getoetst. 
 
Nationale ruimtelijke belangen 
Binnen het plangebied komen meerdere nationale ruimtelijke belangen voor. Het zuiden van de kern Rhoon (ten 
oosten van de Havendam) maakt deel uit van het ‘Project Mainportontwikkeling Rotterdam’. Daarnaast maakt het 
zuiden van het plangebied deel uit van een rivierbed van de Oude Maas. Omdat ter plaatse van deze gebieden 
geen ontwikkelingen plaatsvinden is een nadere afweging van het Barro niet benodigd. Ter bescherming van de 
Oude Maas en het buitendijks gebied is de dubbelbestemming ‘Waterstaat – waterhuishoudkundige en 
waterstaatkundige functie’ opgenomen op zowel de planverbeelding als in de –regels.  
 
Het Barro vormt gezien het voorgaande geen belemmering voor de haalbaarheid van dit bestemmingsplan. 
 
Beleidslijn "Grote Rivieren" 
In het verleden was de regeling "Beleidslijn ruimte voor de rivier" (mei 1997) van kracht. Mede op basis van de 
resultaten van een in 2005 verrichte evaluatie en ervaringen in de praktijk is besloten om de beleidslijn te herzien. 
De herziening van de beleidslijn draagt, mede als gevolg van de uitbreiding van het toepassingsgebied en de 
wens om verwarring met de PKB Ruimte voor de Rivier te voorkomen, de naam "Beleidslijn grote rivieren" (2006). 
 
Via de herziening van de beleidslijn wordt meer ruimte geboden aan ontwikkelingsgerichte initiatieven. Zo 
ontstaan meer mogelijkheden voor ontwikkelingen die de ruimtelijke en economische kwaliteit van het betreffende 
gebied kunnen verbeteren. Doelstelling van de Beleidslijn grote rivieren is om de beschikbare afvoerende 
bergingscapaciteit van het rivierbed te behouden, en ontwikkelingen tegen te gaan die de mogelijkheid tot 
rivierverruiming door verbreding en verlaging nu en in de toekomst feitelijk onmogelijk maken. Om de 
doelstellingen te bereiken, wordt via een tweetal sporen gewerkt: de Wet ruimtelijke ordening (Wro) en de Wet 
beheer rijkswaterstaatswerken (Wbr).  
 
Het plangebied ligt, volgens de kaart (afbeelding 7) behorende tot de "Beleidslijn grote rivieren" binnen het 
bergend regime van de Oude Maas. Omdat het bergend regime binnen het bestemmingsplangebied ligt is het 
noodzakelijk hiervoor een (beschermende) regeling op te nemen. De dubbelbestemming ‘Waterstaat – 
Waterhuishoudkundige en waterstaatkundige functie’ is opgenomen ter bescherming van het bergend regime van 
de Oude Maas. 
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Afbeelding 7: uitsnede kaart bij Beleidslijn ‘Grote Rivieren’. In rood de ligging van het plangebied 

 

3.1.2  Provinciaal 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. De provinciale structuurvisie werd op 2 juli 2010 vastgesteld. Inmiddels zijn ook een eerste 
herziening en jaarlijkse actualiseringen vastgesteld.  
 
De structuurvisie bevat het ruimtelijk beleid tot 2020 met een doorkijk naar 2040. Het accent ligt op sturing vooraf 
en sturing op kwaliteit.  
 

Functiekaart 
Op afbeelding 8 kunt u zien dat het op de functiekaart het plangebied is aangewezen als bestaand stads- en 
dorpsgebied 2010. Daarnaast is het zuiden aangewezen als een recreatiegebied. Na een actualisatie van de 
Provinciale Structuurvisie in augustus 2012, is de gehele kern van Rhoon aangewezen als een stads- en 
dorpsgebied met hoogwaardig openbaar vervoer, met uitzondering van de zuidoostelijk gelegen sportvelden. In 
afbeelding 8 is dit overigens niet te zien. Met voorgenomen ontwikkelingen is aangesloten op de functiekaart. 
 
Kwaliteitskaart 
Op de kwaliteitskaart (afbeelding 9) is het plangebied aangewezen als een zeepolderkleilandschap. Daarnaast 
zijn groenblauwe netwerken binnen de kern aangewezen. Overige belangrijke elementen in de omgeving zijn het  
provinciaal landschap IJsselmonde en het stedelijk netwerk. Het voorliggende bestemmingsplan sluit aan op de 
kwaliteitskaart. 
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Afbeelding 8: uitsnede functiekaart. In rood de ligging van het plangebied 

 

 
Afbeelding 9: uitsnede kwaliteitskaart. In rood de ligging van het plangebied 
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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. 
 
In het bestemmingsplan dient rekening te worden gehouden met de in het zuiden liggende regionale waterkering. 
Deze waterkering ligt op de Albrandswaardsedijk en loopt over in de Zegenpoldersedijk. Ook grenst het 
plangebied aan een stiltegebied. De gehele kern is aangewezen als een kantorenlocatie. Ook is overal perifere 
detailhandel toegestaan. Al laatste bevindt zich in deelgebied ‘Essendael’ een gebied met een hoge 
archeologische waarde.  
 
De waterkering wordt op zowel de planverbeelding als in de planregels opgenomen. Het aangrenzende 
stiltegebied betekent dat binnen een zone van 500 meter geen lucht- of helihaven mag worden gerealiseerd. Een 
lucht- of helihaven wordt in dit bestemmingsplan niet mogelijk gemaakt. Ook maken de bestemmingen ‘Kantoor’, 
‘Centrum’ en ‘Detailhandel’ kantoren of perifere detailhandel mogelijk. Nieuwe kantoren groter dan een 
vloeroppervlak van 1.000 m2 zijn in dit bestemmingsplan niet mogelijk gemaakt. Als laatste is het gebied met een 
hoge archeologische waarde opgenomen op de planverbeelding en de regels. 
 
Gezien het voorgaande vormt de verordening ruimte geen belemmering voor de haalbaarheid van dit 
bestemmingsplan. 
 

3.3 Regionaal beleid 

 
Gebiedsprofiel IJsselmonde 
Voor het gebied IJsselmonde is in navolging van vele andere gebieden in de provincie, een gebiedsprofiel 
opgesteld. Dit gebiedsprofiel omvat een beschrijving van karakteristieken, ontwikkelingen, kwaliteiten en ambities 
in het gebied. Het opgestelde gebiedsprofiel IJsselmonde grenst aan de kern van Rhoon. Enkele belangrijke 
uitwerkingen die voortkomen uit het gebiedsprofiel en van toepassing zijn op Rhoon zijn de volgende: 
1. Rhoon wil zich ontwikkelen tot een chic, modern en duurzaam dorp. Dit komt tot uitdrukking door een 

hoogwaardige inrichting van met name de omgeving van het kasteel, het dorpshart met de Groene Brink en 
het recreatiegebied rondom de jachthaven. 

2. De verschillende sleutellocaties van het dorp worden goed en logisch met elkaar en met het buitengebied 
verbonden. Hierbij fungeert het centrum als concentratiepunt voor routes en attracties en draagt bij aan de 
aantrekkelijkheid van Stadslandschap IJsselmonde. 

3. Er wordt ingezet op het behoud en de versterking van de historische dijklinten. Er is hier beperkt ruimte voor 
nieuwe ontwikkelingen, vanwege de dichtheid van het dijklint. Bij de inpassing van (vervangende) nieuwbouw 
wordt rekening gehouden met de huidige korrel, de nokrichting, het profiel en variatie in bebouwing.  

4. Nieuwe ontwikkelingen worden zoveel mogelijk gerealiseerd binnen bestaand bebouwd gebied. Hierbij 
worden waardevolle patronen en elementen herkenbaar opgenomen in de structuur van de ontwikkeling. 
Waar mogelijk wordt de relatie met het omliggende landschap opgezocht door nieuwe (zicht)relaties. 
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Voor het bestemmingsplan betekent dit dat bestaande dijklinten gehandhaafd dienen te blijven. Daarnaast wordt 
het buitengebied zoveel mogelijk verbonden met het centrum. Ook nieuwe ontwikkelingen vinden zoveel mogelijk 
plaats binnen bestaande stedelijk gebied. Voor de nieuwe eilandkavels dient daar waar mogelijk gebruik te 
worden gemaakt van (zicht)relaties. 
 

3.4 Gemeentelijk beleid 

 
Toekomstvisie Albrandswaard 2025 
De Toekomstvisie Albrandswaard 2025 is vastgesteld op 15 april 2013. In de toekomstvisie wordt aangegeven 
hoe de gemeente zich op het gebied van werken, wonen, onderwijs, recreatie en bestuur wil ontwikkelen, om aan 
te sluiten bij de wensen en de opvattingen van huidige en toekomstige generaties. De gewenste 
ontwikkelingsrichting is gevat in vijf o’s: Ondernemen (werken), Ontspannen (recreëren), Ontmoeten (wonen), 
Ontplooien (leren) en Ontketenen (besturen).  In de Toekomstvisie en het bijbehorend Ingrediëntenboek zijn 
initiatieven en ideeën bijeengebracht om te laten zien op welke manieren de gewenste ontwikkelingsrichting 
bereikt kan worden. Concrete keuzes moeten de komende jaren door de burgers van Albrandswaard zelf 
gemaakt worden. De gemeente heeft de taak om initiatieven van burgers, organisaties en bedrijven te 
ondersteunen en de gewenste ontwikkelingsrichting van de visie te bewaken. Aan initiatieven en ideeën die 
passen in de maatschappelijke en economische omstandigheden op weg naar 2025 worden door de gemeente 
medewerking verleend.  
 
Prioriteiten bij uitvoering van de Toekomstvisie door de gemeente:  
1. De gemeente staat dicht bij haar burgers en partners. 
2. Geen standaard woningbouw, maar maatwerk: dorps en levensloopbestendig. 
3. Bedrijvigheid: geen grote hallen, maar vernieuwing en verbetering. Nadruk op kleinschalige dienstverlening 

(kantoorvilla’s) en dorpse bedrijvigheid (ambachtelijkheid). 
4. Van een puur agrarische productie naar ‘natuurlijk’ boeren (verbreden en duurzaam).  
5. Gemeente, bewoners, ondernemers, zorginstellingen en vrijwilligersorganisaties zorgen samen voor een 

excellente openbare ruimte. 
 
Het bestemmingsplan kan - ondersteunend aan de Toekomstvisie - een belangrijke rol spelen om initiatieven van 
burgers, organisaties en bedrijven te stimuleren door zo min mogelijk planologische belemmeringen aan te 
brengen. Tegelijkertijd is het ook van belang bestaande kwaliteiten en waarden zoals het landschap en de dorpse 
karakteristiek te behouden. Doordat de huidige gedetailleerde bestemmingsregeling is overgenomen kan hieraan 
in belangrijke mate tegemoet worden gekomen. De vastgestelde toekomstvisie is ook vertaald in een 
gemeentelijke structuurvisie. Deze structuurvisie is hierna nader beschreven. 
 

Structuurvisie Albrandswaard 
De Structuurvisie Albrandswaard is op 15 april 2013 vastgesteld. Deze structuurvisie is een uitwerking van de 
Toekomstvisie Albrandswaard 2025. De structuurvisie kent een kernkoers. Deze kernkoers is gericht op vijf 
pijlers, te weten: 
1. Van meer naar beter: In plaats van uitbreiden wordt de aandacht verplaatst naar het verbeteren van de 

gebieden die er al zijn. 
2. Identiteit dorpen versteken: Ieder dorp vanuit zijn eigen uitstraling en identiteit versterken. De omliggende 

polders worden hierbij betrokken. 
3. Clusteren: Elk dorpskern gaat een aantrekkelijke berstemming vormen met een eigen maatschappelijk en 

commercieel voorzieningenpakket. Slimme clusters zorgen ervoor dat verschillende functies van elkaars 
aanwezigheid kunnen profiteren. 

4. Recreatie verbeteren: Verzilver de potentie van de strategisch gelegen plekken. In wordt gezet op de 
recreatieve economie. 

5. Uitstraling en beleving verbeteren: etaleer Albrandswaard en ondersteun ondernemerschap. 
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In de toekomst is het niet gewenst dat Poortugaal en Rhoon aan elkaar groeien. Daarnaast gaat de structuurvisie 
verder in op de kern Rhoon. Het dorpscentrum van Rhoon wordt versterkt door te investeren in een duurzame, 
dorps chique uitstraling van de openbare ruimte en het groen en door ruimte te bieden aan horeca en winkels die 
zich profileren met beleving en smaak. Het dorpshart krijgt een hogere verblijfskwaliteit, onder ander door het 
park te benutten als Groene Brink. De zogenoemde dorpse verbinding zorgt voor een logische wandel- en 
fietsverbinding tussen het metrostation, het kasteel, het winkelhart en het recreatiegebied rond de jachthaven. Het 
gebied rond het kasteel en het metrostation en het gebied rond de jachthaven zijn sleutellocaties waarvan de 
kwaliteit moet worden verbeterd. De centrumfunctie wordt verder versterkt door de winkels uit te breiden met 
horeca en de realisatie van een Multi Functionele Accommodatie (MFA) in een vernieuwd ‘t Centrum. Het 
realiseren van voldoende en comfortabele parkeergelegenheid is een belangrijk onderdeel van deze opgave. In 
oost-westrichting worden via de dorpse verbindingen de recreatieve mogelijkheden in de polder Albrandswaard 
en Het Buijtenland van Rhoon beter bereikbaar gemaakt. Zo weet Rhoon niet alleen meer eigen inwoners aan 
zich te binden, maar krijgt het centrum ook meer bezoekers. 
 
Het Structuurvisie Albrandswaard is daar waar mogelijk doorvertaald naar dit bestemmingsplan. 
  

3.5 Conclusie 

 

Gezien het voorgaande vormen het rijks-, provinciaal, en gemeentelijk beleid geen belemmering voor de 
haalbaarheid van dit bestemmingsplan. Sprake is  
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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 
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. 

 
Gezien het voorgaande wordt in dit bestemmingsplan aangesloten op het gestelde in de ‘Nota wonen: Mensen, 
Wensen, Wonen’. Het stedelijke woonklimaat wordt verbeterd. Ook wordt zoveel mogelijk tegemoet gekomen aan 
de groene woonwens. 
 
Woonvisie Zuid-Holland 2011 - 2020 
In oktober 2011 hebben Provinciale Staten van Zuid-Holland de Woonvisie Zuid-Holland 2011 – 2020 
vastgesteld. In deze woonvisie zijn ambities en doelstellingen voor wonen in Zuid-Holland tot 2020 vastgelegd. 
 
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. Passend betekent 
dat woningen en woonmilieus aansluiten bij de situatie en wensen van bewoners, duurzaam zijn en passen in de 
ruimtelijke visie. Met dit uitgangspunt heeft de provincie 5 ambities geformuleerd: 
- Passend woningaanbod voor iedereen. 
- Niet meer woningen plannen dan nodig. 
- Toevoegingen en impulsen dragen bij aan een verbetering van de leefbaarheid. 
- Provincie stelt kaders voor de lange termijn, waardoor innovatie mogelijk wordt. 
- Regionale verscheidenheid wordt behouden en benut. 
 
Met dit bestemmingsplan wordt aangesloten op het gestelde in de ‘Woonvisie Zuid-Holland 2011 – 2020’. In 
Rhoon vindt verdichting en inbreiding plaats. 
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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. 
 
Essendael is in de woonvisie specifiek benoemd. Essendael is een uitleglocaties waar, gezamenlijk, in totaal nog 
ruimte was voor 300 woningen. Daarnaast is binnen Rhoon nog ruimte gereserveerd voor 80 extra woningen tot 
2020. Dit bestemmingsplan maakt, met uitzondering van de al eerder afgewogen woningen in de woonwijk 
Essendael, niet rechtstreeks 80 nieuwe woningen mogelijk.  
 
Dit bestemmingsplan sluit aan op het gestelde in de woonvisie. 
  
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. 
 
Monitor Ruimte 2012 
In de periode 2010-2011 is in Zuid-Holland ruim 70 procent van de woningbouwopgave tot stand gebracht. 
Momenteel overlegt de provincie met de regio's over verlaging van de woningbouwprogramma's. Albrandswaard 
valt binnen de regio Stadsregio Rotterdam. Het potentiële planaanbod voor de periode 2010-2019 laat bij 
ongewijzigde programma's een ondercapaciteit zien voor de regio Hollands-Midden. In de regio's Goeree-
Overflakkee en de Hoeksche Waard geldt een overcapaciteit. Ondercapaciteit betekent dat de vraag naar 
woningen nog steeds aanwezig is. Hierdoor is de bouw van nieuwe woningen nog steeds wenselijk. 
 
In de Provinciale Structuurvisie en het Verstedelijkingsprogramma Zuidvleugel 2010-2019 was de gewenste 
toename van het aantal woningen in de Stadsregio Rotterdam 65.000. Tegelijkertijd worden er ook 30.000 
woningen worden gesloopt. Inmiddels zijn er uiteenlopende aanleidingen om de programma's te herzien. Ook is 
al berekend wat het totaal aantal te realiseren woningen dient te bedragen van 2012 tot 2019. Voor Midden-
Holland bedraagt dit aantal 46.060. Dat betekent dat in de regio Stadsregio Rotterdam een ondercapaciteit van 
16% aanwezig is. 
 

4.2  Onderzoek 

 

Essendael is aangewezen als een uitleglocatie waar, gezamenlijk met Portland, in totaal 300 woningen aan het 
woningbouwbestand mogen worden toegevoegd. In de woonvisie van de gemeente Albrandswaard is gesteld dat 
ik totaal 80 woningen kunnen worden toegevoegd tot 2020. Dit bestemmingsplan laat deze 80 woningen niet 
rechtstreeks toe. Na gebruikmaking van de wetgevingszone / wijzigingsgebied zijn wel meer dan 80 woningen 
mogelijk. Gezien de ondercapaciteit binnen de stadsregio Rotterdam, is het toch mogelijk meer woningen te 
bouwen.  
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4.3  Conclusie 

 
Het bestemmingsplan speelt in op de onderzochte woningbehoefte. Tegelijkertijd is het bestemmingsplan flexibel 
genoeg om in te spelen op toekomstige veranderingen. In dit bestemmingsplan zijn daarom zogenoemde 
wetgevingszones / wijzigingsgebieden opgenomen. Aan een aantal wetgevingszones / wijzigingsgebieden zijn 
randvoorwaarden toegevoegd welke het mogelijk maken woningen te realiseren. Daarnaast kan met het bouwen 
van nieuwe woningen een bijdrage worden geleverd aan de het terugdringen van de ondercapaciteit aan 
woningen binnen de Stadsregio Rotterdam. 
 
Gezien het voorgaande vormt het aspect volkshuisvesting geen belemmering voor de haalbaarheid van dit 
bestemmingsplan. 
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5. Mobiliteit 

 
5.1  Kader 

 
5.1.1 Rijksbeleid 

 
Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte  
De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) vervangt onder andere de Nota Mobiliteit en vormt de visie van 
het Rijk op het gebied van mobiliteit, bereikbaarheid, ruimte, milieu en leefbaarheid tot 2040.  
 
De SVIR voorziet een groei in de mobiliteitsbehoefte tot 2030. Deze groei is het grootst in de Randstad en 
Brabant. Om de concurrentiekracht van Nederland te versterken, is een netwerk van hoogwaardige internationale 
verbindingen nodig, net als een goede nationale bereikbaarheid van onze belangrijkste economische regio’s. Het 
Rijk zet de gebruiker van mobiliteit centraal. Het verknopen van verkeerssystemen en vervoerwijzen neemt 
daarbij een belangrijke plaats in, net als het beter benutten van infrastructuur, met een volwaardige plaats voor 
langzaam en recreatief verkeer. Het Rijk mikt op multimodale (keten)maatregelen die het gebruik van de 
capaciteit optimaliseren.  
 
In de ambitie van het Rijk is Nederland in 2040 een bepalende speler in de transitie naar duurzame mobiliteit. In 
de SVIR gaat het Rijk vooral in op de transitie naar schone voertuigen, uitgewerkt in de duurzaamheidsagenda. 
Deze doet een beroep op bedrijfsleven (Green Deals) en decentrale overheden (Klimaatagenda). 
 
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 dit bestemmingsplan vinden enkele ontwikkelingen plaats die afhankelijk zijn van infrastructuur. De 
ontwikkelingen maken gebruik van bestaande wegen, waarbij de verkeersveiligheid hoog in het vaandel staat.  
 

5.1.2 Provinciaal beleid 

 
Provinciaal Verkeer- en Vervoerplan 2002 - 2020  
In het Provinciaal Verkeer- en Vervoer Plan (PVVP) van 21 januari 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. 
 
In dit bestemmingsplan worden in deelgebied Essendael nieuwe ontsluitingswegen mogelijk gemaakt. Deze 
nieuwe ontsluitingswegen moeten worden aangelegd ten behoeve van een goede afwikkeling van het verkeer 
behorende bij de nieuw te bouwen woningen. 
 

5.1.3 Gemeentelijk beleid 

 
De gemeente Albrandswaard beschikt niet over een eigen verkeers- en vervoersbeleid. 
 

5.2  Onderzoek 

 
Huidige situatie 
De kern Rhoon is onderverdeeld in wegen waarop verschillende snelheden gelden. Enerzijds zijn dit de 30 km/u-
wegen, ook wel bekend als erftoegangswegen. Daarnaast zijn ook 50 km/u-wegen aanwezig: ontsluitingswegen. 
Deze wegen zijn belangrijk voor de aanvoer van en naar de erftoegangswegen. Als derde en laatste zijn tevens 
ontsluitingswegen aanwezig waarop een snelheid van 60 km/u of meer geldt. Deze wegen zijn gelegen aan de 
randen van de kern en gelden als ontsluitingswegen naar andere kernen/dorpen. Wegen waarop harder dan 30 
km/u mag worden zijn bestemd als ‘Verkeer’. Alle wegen tot 30 km/u zijn bestemd als ‘Verkeer – Verblijfsgebied’. 
 
Toekomstige bereikbaarheid 
De bestaande situatie zal voorlopig niet wijzigen. De ontwikkelingslocaties zijn allen locaties die gebruik maken 
van het huidige wegennet. Wel is het mogelijk nieuwe ontsluitingswegen in deelgebied Essendael aan te leggen. 
Deze nieuwe ontsluitingswegen zijn in een voorgaand proces al afgewogen. De nieuwe ontsluitingswegen dienen 
namelijk voor de nieuw te realiseren woningen.  
 
Ontwikkelingslocaties 
Ontwikkelingen zijn enkel mogelijk wanneer aan bepaalde eisen wordt voldaan, waaronder een goede afwikkeling 
van het verkeer en voldoende parkeren. De verwachting is dat voldoende wegencapaciteit aanwezig is. 
Onderstaande tabel geeft een globaal inzicht in de uitvoering van het plan verkeersaantrekkende werking die 
uitvoering van dit bestemmingsplan zou kunnen toevoegen. In de tabel zijn alleen ontwikkelingen meegenomen 
die een wijziging betekenen voor de verkeersaantrekkende werking. Bij het bepalen van de 
verkeersaantrekkende werking is op de locatie altijd uitgegaan van de meest nadelige situatie. Dit betekent dat 
ook sprake kan zijn van een minder verkeersaantrekkende werking. Ook zijn de ontwikkelingen waarvoor al een 
ruimtelijke procedure is doorlopen niet meegenomen in deze tabel. Als laatste zijn de wetgevingszone / 
wijzigingsgebied ook niet meegenomen. Tijdens het uitvoeren van de wetgevingszones / wijzigingsgebieden dient 
het aspect mobiliteit te worden afgewogen. 
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 Aangehouden norm verkeersaantrekkende 

werking3 

Totale verkeersaantrekkende werking 

Ontwikkelingen in Rhoon Dorp 

Ghijsseland 259 8,5 ritten per vrijstaande woning (koop en schil 

centrum) 

59,5 vervoersbewegingen per werkdag 

(7 woningen) 

Rijsdijk 4 8,5 ritten per vrijstaande woning (koop en schil 

centrum) 

8,5 vervoersbewegingen per werkdag 

(1 woning) 

Kleidijk 78 8,2 ritten per twee-onder-een-kapwoning (koop 

en rest bebouwde kom) 

8,2 vervoersbewegingen per werkdag 

(uitgaande van één twee-onder-een-

kapwoning) 

Binnenbaan, Overhoeken I, II en II 

Eilandkavels 7,4 ritten per woning per werkdag 

(landelijk wonen) 

44,4 vervoersbewegingen per werkdag 

(6 eilandkavels) 

 
Zoals uit bovenstaande tabel blijkt is sprake van een lage verkeersaantrekkende werking. De omliggende wegen 
zijn berekend op de extra vervoersbewegingen. De wegen zijn berekend op deze toename, waarbij ook rekening 
wordt gehouden met vervoersbewegingen uit het verleden die komen te vervallen, en worden vervangen door 
nieuwe vervoersbewegingen. Dit heeft geen significante toename tot gevolg. 
 
Parkeren 
Ten aanzien van parkeren heerst een hoge parkeerdruk in Rhoon. Bij nieuwe ontwikkeling zal bekeken moeten 
worden of er ruimte is om extra parkeercapaciteit te realiseren. Uitgangspunt daarbij zijn de parkeernormen uit 
het ASVV 2003. Handhaving van de gestelde parkeernormen zal plaats vinden door toepassing van de 
bouwverordening via het ASVV 2003 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. 
 

5.3  Conclusie 

 
De bestaande situatie wordt bestemd als het gaat om de ontsluitingswegen. Onderscheid wordt gemaakt tussen 
de bestemming “Verkeer” en “Verkeer - Verblijfsgebied”. Op laatstgenoemde bestemming geldt dat deze 
bestemming is opgenomen op wegen waar tot maximaal 30 km/u mag worden gereden. 
 
Daarnaast wordt via de bouwverordening getoetst of wordt voldaan aan de parkeernormering. De normering die 
hierin zijn gesteld komen voort uit de ASVV 2003 en dienen in acht te worden genomen. Als laatste geldt dat de 
ontwikkelingen voor een verkeersaantrekkende werking zorgen. Deze verkeersaantrekkende werking zorgt niet 
voor een te grote toename. De wegen zijn berekend op deze toename, waarbij ook rekening wordt gehouden met 
vervoersbewegingen uit het verleden die komen te vervallen, en worden vervangen door nieuwe 
vervoersbewegingen. Dit heeft geen significante toename tot gevolg. 
 
Gezien het bovenstaande wordt het aspect mobiliteit uitvoerbaar geacht voor de haalbaarheid van dit 
bestemmingsplan. 

                                                      
3 de aangehouden normen zijn gebaseerd op kengetallen uit de CROW-publicatie 317 ‘Kencijfers parkeren en 

verkeersgeneratie’ uitgaande van een weinig stedelijk gebied 
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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 State4. 

- Beschermde inheemse vogels: deze vallen onder de Europese Vogelrichtlijn (VR). Ruimtelijke inrichting of 
ontwikkeling en dwingende redenen van groot openbaar belang zijn volgens een uitspraak van de Raad van 
State5 geen reden om ontheffing te verlenen. Ontheffing is uitsluitend toegestaan op 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. 

 
Indien soorten van tabel 2 en/of 3 en/of vogels voorkomen, geldt dat een ontheffingsaanvraag niet aan de orde is 
indien mitigerende maatregelen (voorafgaand aan de ruimtelijke ontwikkeling) getroffen kunnen worden die het 
behoud van de functionaliteit van de voortplantings- en/of vaste rust- en verblijfplaatsen van de soorten 
garanderen. Ontheffing is dan niet nodig, omdat er geen sprake is van overtreding van de Ffw. Er kan worden 
                                                      
4 Zie ABRS 21 januari 2009, zaak nr. 200802863/1 
5 zie ABRS 13 mei 2009, zaak nr. 200802624/1 
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volstaan met het werken volgens een ecologisch werkprotocol, dat moet worden opgesteld door een deskundige; 
ook bij het overzetten van dieren moet een deskundige worden betrokken. Eventueel kan overigens wel 
ontheffing worden aangevraagd (die dan wordt afgewezen) om de mitigerende maatregelen te laten goedkeuren. 
 
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 
 
Ecologische Hoofdstructuur 
Het voormalig ministerie van Landbouw, Natuur en Visserij (LNV; tegenwoordig: EL&I) 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. 
 
Natuurbeschermingswet 1998 
Bescherming van (natuur)gebieden heeft daarnaast ook plaats middels de Natuurbeschermingswet 1998. 
Daaronder vallen de volgende typen gebieden: 
 Natura2000-gebieden (VR- en HR-gebieden); 
 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. 
 
De HR voorziet in gebiedsbescherming door speciale beschermingszones aan te wijzen op grond van 
ecologische criteria: de Natura2000-gebieden (waaronder de HR en VR vallen). De beschermingsgrondslag van 
deze gebieden is vastgesteld in de Natuurbeschermingswet 1998. Voor elk Natura2000-gebied is een lijst 
opgesteld met alle soorten (inclusief broedvogelsoorten en niet-broedvogelsoorten) en/of habitattypen waarvoor 
het Natura2000-gebied ter bescherming is aangewezen. Per soort en per habitattype is een oordeel gegeven 
over de landelijke staat van instandhouding. Tevens is het belang van het gebied aangegeven. Op grond van de 
staat van instandhouding en het relatief belang van soorten en habitattypen zijn de belangrijkste verbeteropgaven 
en doelen op landelijk niveau vastgesteld. Deze landelijke doelen vormen de kaders voor de formulering van 
instandhoudingsdoelen op gebiedsniveau. Zo is uiteindelijk per Natura2000-gebied de 
instandhoudingsdoelstelling wat betreft de oppervlakte en kwaliteit van het gebied weergegeven. De 
gebiedsdoelen zijn geformuleerd in termen van behoud, verbetering van de kwaliteit en uitbreiding van de 
verspreiding. 
 
Groenbeleidsplan Albrandswaard 
Het groenbeleidsplan Albrandswaard is op 26 februari 2009 vastgesteld door de gemeenteraad. In dit beleidsplan 
komt naar voren wat belangrijke groenstructuren van Poortugaal zijn en welke groenstructuren in de toekomst 
beschermd worden. 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. Verbeteringen die 
aan de orde komen voor Poortugaal zijn het groene karakter van de oude dijken behouden en waar mogelijk 
versterken en de groene dwarslijnen versterken. De ecologische groenzonde tussen Poortugaal Zuid en het 
sportpark dient behouden te blijven. De Albrandswaardsedijk dient tevens als grens naar de Polder 
Albrandswaard en polder Kijveland. De Albrandswaardsedijk dient de ondergrens te blijven. Voor de 
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nevenstructuur geldt dat het braakliggend terrein aan de Emmastraat kan worden ingericht met connectie naar 
het wiel waarbij groen als accent nabij het centrum fungeert. Ook kan de gebruiks- en belevingswaarde van 
Boomgaard worden vergroot met behoud van het groene karakter. De boomgaardzone kan daarnaast in 
noordoostelijke richting langs de Landjonker worden doorgezet. 
 
Het bestemmingsplan speelt zoveel mogelijk in op bovenstaande situatie door gebruik te maken de 
bestemmingen ‘Groen’, ‘Natuur’, ‘Agrarisch’ en ‘Agrarisch met waarden’. Bouwen in deze bestemmingen is 
beperkt mogelijk, waarmee de groenstructuur zoveel mogelijk wordt behouden en/of versterkt. Daarnaast geldt de 
dubbelbestemming ‘Waarde - Ecologie’ voor het behoud van de daar aanwezige ecologische waarden. 
 

6.2  Onderzoek 

 
Dit bestemmingsplan laat (bijna) geen nieuwe directe ontwikkelingen toe. Enkel de ontwikkeling van de 
eilandkavels maakt nieuwe functies toe.  
 
Soortenbescherming 
Omdat de eilandkavels relaties kort geleden zijn gegraven, is de verwachting dat geen beschermde diersoorten 
aanwezig zijn. Daarnaast worden de eilandkavels ongeschikt geacht voor vleermuizen. Er bevindt zich geen hoog 
opgaand groen op de eilanden. De eilanden zijn volledig onbebouwd. Voor de rest van het plangebied gelden de 
volgende adviezen: 
 In de broedtijd van vogels (half maart – half juli) mag er geen groen gekapt of gerooid worden, tenzij 

onderzoek kan aantonen dat geen vogels in de te verwijderen objecten broeden;  
 Het gehele jaar door moet met de aangetoonde soorten vogels met vaste broedplaats rekening gehouden 

worden bij het verwijderen van oude bomen en gebouwen; 
 Met verblijfplaatsen van (de gewone dwerg-) vleermuizen moet altijd rekening gehouden worden bij het 

verwijderen van gebouwen; 
 In het gehele plangebied kan de Kleine modderkruiper, een striktbeschermde vissoort, voorkomen. Bij het 

baggeren van of het aanpassen, dempen moet hiermee rekening gehouden worden. Nader onderzoek en 
eventuele maatregelen zijn dan noodzakelijk;  

 
Wetgevingszones / wijzigingsgebieden 
Bij de uitvoering van de opgenomen wetgevingszones / wijzigingsgebieden is vereist dat voldaan wordt aan de 
onderzoeksverplichting van het aspect ecologie. Hierbij dient te worden getoetst aan de Flora- en faunawet. 
 
Gebiedsbescherming 
Het zuiden van het plangebied bevindt zich binnen een ecologische hoofdstructuur (EHS). Omdat zich binnen 
deze EHS geen ontwikkelingen plaatsvinden, vormt de EHS geen belemmering voor de haalbaarheid van dit 
bestemmingsplan. 
 

6.3  Conclusie 

 
Op basis van het voorgaande wordt geconcludeerd dat het aspect natuur en landschap geen belemmering vormt 
voor de haalbaarheid van dit bestemmingsplan. Bij de uitvoering van de wetgevingszone / wijzigingsgebied dient 
te worden getoetst aan de Flora- en faunawet. Daarnaast dient bij ontwikkelingen rekening te worden gehouden 
met de bovengenoemde adviezen. 
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7. Water 
 

7.1  Kader 

 
7.1.1 Europees en rijksbeleid 

 
Nationaal Waterplan  
Het Nationaal Waterplan uit 2009 geeft het beleid weer voor de planperiode 2009 - 2015. 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 
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 Kaderrichtlijn Water 
(KRW) te implementeren en geeft ruimte voor implementatie van toekomstige Europese richtlijnen. 
 
De waterschappen hebben een 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 hebben verdergaande taken en 
bevoegdheden in het kader van de zorgplicht voor het inzamelen van afvalwater in de riolering en voor 
hemelwater en grondwater. Als laatste heeft Rijkswaterstaat de bevoegdheid tot het verlenen van vergunningen 
op grond van de Waterwet in het buitendijkse gebied. 
 
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 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 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 
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sinds 2003 verankerd in het Besluit ruimtelijke ordening 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 
De Europese Kaderrichtlijn Water (KRW) geeft een kader voor de bescherming van de ecologische en chemische 
kwaliteit van oppervlaktewater en grondwater. Zo dienen alle waterlichamen in 2015 een “goede ecologische 
toestand” (GET) te hebben bereikt en dienen sterk veranderende c.q. kunstmatige wateren in 2015 een “goed 
ecologisch potentieel” (GEP) te hebben bereikt. De chemische toestand dient in 2015 voor alle wateren (natuurlijk 
en kunstmatig) goed te zijn. 
 
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. 
 
Beleidslijn "Grote Rivieren" 
Voor de Beleidslijn ‘’Grote Rivieren’’ wordt verwezen naar paragraaf 3.1.1. 
 

7.1.2 Provinciaal beleid 

 
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 oppervlaktewater. Het aantal 
ongezuiverde lozingen en riooloverstorten dient te worden teruggedrongen. 
 
Daarnaast neemt door de verdergaande verstedelijking het waterbergend vermogen steeds verder af. Terwijl de 
wateroverlast als gevolg van de klimaatverandering en zonder het treffen van maatregelen verder zal toenemen.  
 
In 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. 



45 

 

toelichting bestemmingsplan ‘Rhoon Dorp 2013’  

ontwerp 

7.1.3 Beleid waterbeheerder  

 
Waterbeheerplan 2009 - 2015 
Waterschap Hollandse Delta heeft een waterbeheerplan opgesteld voor de periode 2009-2015. In het 
waterbeheerplan geeft het waterschap onder andere aan wat de lange termijn doelstellingen voor het 
waterbeheer zijn. Het gaat hierbij om alle watertaken van het waterschap: waterkwantiteit (hoeveelheid), 
waterkwaliteit, waterkering (dijken) en waterketen (riolering en zuivering). Ook wordt aangegeven welk beleid 
gevoerd wordt voor watergerelateerde thema's en wat het waterschap in de planperiode wil doen om de 
doelstellingen te bereiken.  
 
In het waterbeheerplan zijn ook de doelstellingen en maatregelen verankerd om te kunnen voldoen aan de 
verplichtingen van de Kaderrichtlijn Water (KRW). Het doel van deze Europese richtlijn is in de periode 2010-
2027 alle wateren in een goede chemische en ecologische toestand te brengen, dus kwalitatief goed water. Het 
Rijk heeft de gegevens uit de waterbeheerplannen van de waterbeheerders gebruikt bij het opstellen van 
stroomgebiedbeheersplannen, die worden doorgestuurd naar de Europese Commissie. 
 

7.2  Onderzoek 

 
Huidige situatie en toetsing van het plan 
Het plangebied bestaat enerzijds uit afwisselende bebouwing – met voornamelijk woningbouw – en anderzijds uit 
bedrijventerreinen. Omdat het plan een ontwikkelingsplan betreft wordt hieronder een nadere beschrijving 
gegeven van de verschillende ‘waterthema’s’ (zoals die beschreven staan in de “Handreiking Watertoets”) in 
relatie tot het plangebied. Toetsing aan de waterthema’s levert de watertoets op. 
 
Huidig watersysteem 
Het plangebied ligt in drie (Zwaardijk & Ghijseland, Zegen-, Molen- en Portlandpolders & Kwak en het Buitenland 
van Rhoon ) bemalingsgebieden. Het plangebied ligt op jonge zeekleigronden, die bestaan uit kleiig zand tot 
lichte klei. In het gebied treedt kwel op vanuit de rivieren Oude Maas, de Noord en de Nieuwe Maas. Dit komt 
doordat deze rivieren een hoger peil hebben dan het oppervlaktewater in het plangebied. Het kwelwater is 
meestal van goede kwaliteit. 
 
Het plangebied ligt  in verschillende peilgebieden. Onderstaande tabel geeft de verschillende peilgebieden weer 
met bijbehorend zomer- en winterpeil. 
 
Peilgebied Zomerpeil (t.o.v. N.A.P.) Winterpeil (t.o.v. N.A.P) 

Zwaardijk & Ghijseland 7C -2.00 m -2.20 m 
Zwaardijk & Ghijseland 7D -1.05 m -1.05 m 
Zwaardijk & Ghijseland 7E -1.80 m -1.80 m 
Zwaardijk & Ghijseland 7F -2.00 m -2.00 m 
Zwaardijk & Ghijseland 7G -1.70 m -1.90 m 
Zegen-, Molen- en Portlandpolders & Kwak 10A -1.10 m -1.10 m 
Zegen-, Molen- en Portlandpolders & Kwak 10C -0.45 m -0.45 m 
Buitenland van Rhoon 12A -1.70 m -1.90 m 
Buitenland van Rhoon 12C -1.70 m -1.70 m 
  
Veiligheid 
Het plangebied is op meerdere locaties gelegen in een beschermingszone van een waterkering. Bijna het gehele 
plangebied ligt in een gebied waar een overstromingsrisico (max. 0,8 m) geldt bij een eventuele dijkdoorbraak. 

http://www.wshd.nl/beheerstructuur/leren_over_water_0/water_woordenboek/item_169248?popup=true
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Tevens is buitendijks gebied aanwezig ten zuiden van de Albrandswaardsedijk. Rijkswaterstaat is hier de 
waterbeheerder. Binnen deze bestemming zijn alleen riviergebonden activiteiten mogelijk, zoals de aanleg of 
wijziging van waterstaatkundige kunstwerken of de realisatie van voorzieningen voor de beroeps- of 
recreatievaart. De aanwezige dijk is beschermd via de dubbelbestemming “Waterstaat - Waterkering”.  
 
Wateroverlast 
In zijn algemeenheid geldt dat bestaande waterstructuren goed beschermd zijn door Keur en leggers van de 
waterbeheerder. Verbeteringen in de waterstructuur dienen waar mogelijk tot stand te komen. In ditt 
bestemmingsplan zal meer samenhang aangebracht moeten worden in het watersysteem. De vele kleine 
wateroppervlakten moeten met elkaar verbonden worden. Er komt een verbinding tussen het centrum en het park 
Jan Cornelis Polder. 
 
Ook de capaciteit aan waterberging zal vergroot moeten worden. Het huidige bergingstekort van ongeveer 3.000 
m2 dient opgeheven te worden. Met dit nieuwe oppervlak kunnen bovengenoemde verbindingen tussen de 
bestaande oppervlaktewateren worden gerealiseerd. Waar bij ruimtelijke ontwikkeling meer verharding komt, 
dienen (extra) compenserende maatregelen te worden getroffen voor waterberging.  
 
Riolering 
Er zal gestreefd worden om zoveel mogelijk huishoudens aan te sluiten op een gescheiden rioolstelsel. Hierdoor 
kan relatief schoon hemelwater buiten het rioolstelsel worden gehouden, waardoor minder riooloverstorten van 
vuil water zullen plaatshebben. Dit is overeenkomstig de wens van het Waterschap. Daarbij dient wel gelet te 
worden op de waterkwaliteit: het afgekoppelde water dient van voldoende kwaliteit te zijn: tenminste op het 
niveau van ‘biologisch gezond’. Het oppervlaktewater waarop het afgekoppelde water wordt geloosd, dient 
bijvoorbeeld te kunnen worden gebruikt als zwemwater en om te kanoën. Riooloverstorten zijn dan niet 
acceptabel. Kortom, de ambities van het gemeentelijk Waterplan dienen nagestreefd te worden. 
 
Bij toekomstige ruimtelijke ontwikkeling mogen geen (bouw)materialen toegepast worden waardoor het 
afstromende hemelwater bijvoorbeeld door uitloging verontreinigd kan raken. Gestreefd dient te worden naar het 
volgen van het voorkeursbeleid van het Waterschap. Gevolg van het aanbrengen van een gescheiden rioolstelsel 
is wel dat meer water in het projectgebied opgevangen moet worden. Dit betekent dat het nieuw te realiseren 
oppervlak aan water meer dan 3.000 m2 zal moeten bedragen. De gemeente geeft aan dat er zoveel mogelijk 
afgekoppeld zal worden, maar dat 100% afkoppelen niet wenselijk is in verband met de 
waterbergingsproblematiek. Bovendien kunnen de oudere buurten ook niet meer worden afgekoppeld. Er wordt 
vooral gericht op het afkoppelen van particuliere huishoudens. Het extra water kan worden geborgen in een 
nieuw te realiseren waterpartij in het park.  
 
Watervoorziening 
Het plan heeft geen effect op de watervoorziening. Het watersysteem wordt met dit bestemmingsplan niet 
aangepast. 
 
Volksgezondheid  
Overstorten van vuilwater dient te worden voorkomen. Door het afkoppelen van hemelwater van de 
droogweerafvoer (DWA) worden vuilwateroverstorten (in de omgeving) tegengegaan. De risico’s van 
watergerelateerde ziekten en plagen worden hierdoor geminimaliseerd. 
 
Bodemdaling 
De huidige waterpeilen worden niet aangepast ten behoeve van het plan. Hierdoor zal bodemdaling niet aan de 
orde zijn. 
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Grondwateroverlast 
Het grondwater zit vrij diep in het plangebied; grondwateroverlast is niet bekend en is ook niet te verwachten. 
Indien bij toekomstige ruimtelijke ontwikkeling ondergrondse constructies worden gebouwd, waarvan de 
onderkant dieper ligt dan de hoogste grondwaterstand, wordt geadviseerd waterdicht te bouwen om te 
voorkomen dat overlast van grondwater ontstaat. 
 
Waterkwaliteit 
Het plan heeft geen effect op de waterkwaliteit. Bij toekomstige ruimtelijke ontwikkeling dient het ontstaan van 
(nieuwe) vervuilingsbronnen zoveel mogelijk voorkomen te worden om vervuiling van grond- en oppervlaktewater 
te beletten. Het toepassen van niet-uitloogbare bouwmaterialen voorkomt dat het hemelwater wordt vervuild. In 
verband hiermee dienen geen (sterk) uitloogbare materialen zoals koper, lood, zink of teerhoudende 
dakbedekking te worden gebruikt op delen die met hemelwater in contact komen, zoals de dakbedekking, goten 
en pijpen of er moet voorkomen worden dat deze materialen kunnen uitlogen (bijvoorbeeld door het coaten van 
loodslabben). 
 
Verdroging 
De huidige waterpeilen worden niet aangepast ten behoeve van het plan. Het plan heeft derhalve geen 
(negatieve) invloed op karakteristieke grondwaterafhankelijke ecologische waarden; er is immers geen kans op 
verdroging als gevolg van het plan. 
 
Natte natuur 
Het plangebied is in het zuiden onderdeel van de ecologische hoofdstructuur (EHS). Negatieve effecten op EHS-
gebieden in de omgeving zijn uit te sluiten, omdat ontwikkelingen niet plaatshebben binnen deze EHS.  
 
Keur 
Alle handelingen of werkzaamheden in de nabijheid van watergangen en waterschapswegen vallen onder de 
regels van de Keur. In deze verordening van het Waterschap zijn gebods- en verbodsbepalingen opgenomen om 
de waterstaatsbelangen veilig te stellen. In de meeste gevallen zal een vergunning moeten worden verleend door 
het Waterschap. In de Legger van oppervlaktewaterlichamen en kunstwerken voor waterschap Hollandse Delta 
zijn de watergangen opgenomen, waarop de Keur van toepassing is.  
 
Beheer en onderhoud 
In de legger van het Waterschap zijn tevens de onderhoudsverplichtingen en de onderhoudsplicht opgenomen 
van de wateren en kunstwerken in het plangebied. De legger bestaat uit een algemene toelichting, tekeningen en 
een administratief register. De legger is een aanvulling op de Keur. 
 
Beheer en onderhoud van de riolering is in handen van de gemeente Albrandswaard. Langs watergangen en 
hoofdwatergangen wordt een keurstrook (waterstaat) van 3,5 meter vanaf de waterlijn gehanteerd. Voor de Oude 
Maas is een dubbelbestemming ‘Waterstaat – Waterhuishoudkundige en waterstaatkundige functie’ opgenomen 
ter bescherming van het bergend regime, conform de beleidsregels ‘Grote rivieren’. Rijkswaterstaat is zowel 
nautisch- als waterbeheerder van de Oude Maas. 
 

7.3 Overleg waterbeheerder 

 
Deze waterparagraaf is in het kader van het wettelijk vooroverleg aan de waterbeheerder toegezonden. De 
waterbeheerder is in de gelegenheid gesteld een vooroverlegreactie in te dienen. De ingediende overlegreactie 
heeft geleid tot aanpassing van dit bestemmingsplan. 
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7.4  Conclusie 

 
De invloed van de ontwikkelingen in het kader van het bestemmingsplan op het watersysteem is getoetst aan de 
randvoorwaarden en het waterbeleid van het Waterschap en de gemeente Albrandswaard. Deze hebben geen 
nadelige gevolgen voor het watersysteem. Bij de uitvoering van de wetgevingszones / wijzigingsgebieden dient te 
worden aangetoond dat het aspect water geen belemmering vormt voor de haalbaarheid van de ontwikkeling. 
Daarnaast dient afstemming plaats te vinden met het waterschap. 
 
De aanwezige waterkering met bijbehorende beschermingszone is opgenomen in de bestemmingsplanregels om 
het waterschapsbelang te waarborgen. Tevens is een waterstaat opgenomen naast watergangen en 
hoofdwatergangen. Als laatste is ook een dubbelbestemming ‘Waterstaat – waterhuishoudkundige en 
waterstaatkundige functie’ opgenomen ter bescherming van het buitendijks gebied. 
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8  Archeologie en cultuurhistorie 

 
8.1  Archeologie 

 
8.1.1  Kader  

 
De gemeente Albrandswaard onderschrijft de uitwerking van het “Verdrag van Malta”: behoud van het 
archeologisch erfgoed waar mogelijk en documentatie waar nodig. Hierbij wordt aangesloten op het rijksbeleid en 
het provinciale beleid dat naar aanleiding van het “Verdrag van Malta” is ontwikkeld. Albrandswaard heeft op 21 
december 2009 een gemeentelijk archeologisch beleid vastgesteld, waarvan de Archeologische Waarden en 
Beleidskaart (AWK) een belangrijk instrument vormt. De kaart toont de archeologische waarden en 
verwachtingen binnen het gemeentelijk grondgebied en geeft aan hoe de gemeente Albrandswaard daarmee 
wenst om te gaan. In bestemmingsplannen wordt voor de verschillende plangebieden het archeologisch beleid 
nader uitgewerkt. 
 
Het doel van het gemeentelijk archeologisch beleid is om (1) te zorgen voor het behoud van archeologische 
waarden ter plaatse in de bodem; (2) te zorgen voor de documentatie van archeologische waarden indien behoud 
ter plaatse niet mogelijk is; (3) te zorgen dat de resultaten van het archeologisch onderzoek bereikbaar en 
kenbaar zijn voor derden. 
 
Het vaststellen, waarderen en documenteren van archeologische waarden vindt binnen de archeologische 
monumentenzorg gefaseerd plaats. Na een bureauonderzoek kan het nodig zijn een archeologische 
inventarisatie in het veld uit te voeren. De resultaten van de inventarisatie kunnen vervolgens leiden tot een 
aanvullend archeologisch onderzoek. De resultaten van laatstgenoemd onderzoek vormen het uitgangspunt bij de 
keuze om een vindplaats te behouden, op te graven, waarnemingen uit te voeren tijdens het bouwproject of geen 
verdere stappen te ondernemen. 
 

8.1.2  Bewonersgeschiedenis  

 
Bewoningssporen uit de vroege prehistorie zijn op IJsselmonde aangetroffen op rivierduinen (donken) en 
stroomgordelafzettingen. De jagers, vissers en verzamelaars uit de Midden-Steentijd (9000-5500 voor Chr.), de 
boeren uit de Nieuwe Steentijd (5500-2000 voor Chr.) en de Vroege en Midden-Bronstijd (2000-1100 voor Chr.) 
legden hun kampementen aan op deze hoger en droger gelegen plaatsen in de verder moerasrijke omgeving. 
Volgens de geologische kaart zijn er in het bestemmingsplangebied geen donken in de diepere ondergrond 
aanwezig (de dichtstbijzijnde donk bevindt zich op korte afstand van het plangebied, direct ten noorden van de 
Kleidijk). In Rhoon Essendael - een vindplaats in het zuidoosten van het plangebied - zijn in 
stroomgordelafzettingen onder het veen (Afzettingen van Calais) archeologica uit het 4e millennium voor Chr. 
aangetroffen. Het vondstmateriaal, houtskool, verbrand en onverbrand bot, een viswervel, wijst op menselijke 
aanwezigheid in het gebied in de Midden-Steentijd. Het niveau met archeologische indicatoren bevindt zich op 
circa 4 meter beneden het maaiveld (4,20 meter -NAP).De vindplaats is opgenomen in de Cultuurhistorische 
Hoofdstructuur van de Provincie Zuid-Holland (CHS) als terrein van hoge archeologische waarde 
(monumentnummer 16102). Vindplaatsen op een vergelijkbaar stratigrafisch niveau bevinden zich verder 
noordelijk, op korte afstand van de Achterdijk, en verder westelijk, even ten noorden van de Rijsdijk. In beide 
gevallen gaat het om houtskoolconcentraties in de top van de Afzettingen van Calais  
 
In de IJzertijd (800-50 voor Christus) zorgden krekenstelsels ervoor dat delen van het natte moerasgebied 
werden ontwaterd. De droge arealen veen konden door de boeren uit de IJzertijd worden benut. Op IJsselmonde 
zijn weinig vindplaatsen uit de IJzertijd bekend. Mogelijk waren er vanuit landschappelijk oogpunt weinig 
geschikte locaties, maar wellicht zijn veel sporen uit de IJzertijd en Romeinse tijd uitgewist door middeleeuwse 
overstromingen. De vondst van aardewerk uit de Romeinse tijd (50 voor Chr.- 400 na Chr.) in een grondboring 
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nabij de Viaductweg geeft in ieder geval aan dat het gebied in die periode werd bewoond. In de loop van de 3e 
eeuw na Chr. kwam een eind aan de bewoning op IJsselmonde door vernatting van het gebied (vorming van 
veenmoerassen). 
 
Rond het jaar 1000 werden de veengebieden op IJsselmonde ontgonnen. Door het graven van sloten werd het 
veen ontwaterd waardoor het gebied geschikt werd voor bewoning en landbouw.  
 
Vanaf rond 1000 na Chr. worden de veengebieden en wellicht ook klei-op-veengebieden op IJsselmonde - dus 
ook in het areaal van het plangebied - systematisch ontgonnen. Het grootse deel van het plangebied maakte in 
de Late Middeleeuwen deel uit van de Riederwaard, een rondom bedijkt gebied dat een groot deel besloeg van 
het huidige IJsselmonde. Het gebied in het westen dat wordt omsloten door de Groene Kruisweg en door de oude 
dijken Dorpsdijk en Werkersdijk vormde in het verleden een onderdeel van de 
polder Oud Rhoon. Deze polder is in 1368/69 aangedijkt tegen de ringdijk van de Riederwaard. Ook de arealen 
ten westen en zuiden van de Dorpsdijk en de Werkersdijk lagen buiten de Riederwaard; ze behoren tot de relatief 
jonge Albrandswaardse polder. 
 
In 1373-1375 gaat de Riederwaard door overstromingen ten onder, waarna het gebied in fasen wordt herbedijkt. 
Het gebied ‘de Meylle’ ter hoogte van de niet overstroomde polder Oud Rhoon wordt in 1411 ingedijkt. De nieuwe 
polder wordt begrensd door de Dorpsdijk, de Rijsdijk en de Molendijk en krijgt de naam Nieuw Roden.  
 
In de polder lag - buiten het plangebied - tegen de Molendijk het kasteel van de heren van Rhoon dat na de 
overstromingen bewoond is gebleven. Mogelijk gaat het om het kasteel dat Biggo van Duiveland mocht bouwen 
toen graaf Dirk VII hem in 1199 begunstigde met een leengoed waaruit Rhoon is ontstaan. Het stuk Dorpsdijk 
tussen de polders Oud Rhoon en Nieuw Rhoon (Roden) - en wellicht ook de stukken ten noorden en ten zuiden 
daarvan - maakte zeer waarschijnlijk deel uit van de ringdijk om de Riederwaard voor 1373. De polders Kiefhoek, 
Ghijseland en Buitenland van Rhoon - waarvan zich ook delen in het plangebied bevinden - zijn gevormd in 
respectievelijk 1464, 1475 en 1580. 
 

8.1.3 Archeologische verwachting 

 
In het hele gebied bestaat het bovenste bodemtraject uit dekafzettingen uit de Late Middeleeuwen (Afzettingen 
van Duinkerke III) op (klei-op-)Hollandveen. De geologische opbouw van de diepere ondergrond is in detail vaak 
onbekend. De kans op vindplaatsen uit Midden-Steentijd, Nieuwe Steentijd en/of Bronstijd in de diepere 
ondergrond is redelijk hoog tot hoog. De aanwezigheid van stroomgordels in de diepere ondergrond is lokaal 
bevestigd. Ook het voorkomen van donken valt niet geheel uit te sluiten. Resten uit de IJzertijd en Romeinse tijd 
zijn potentieel te vinden langs waterlopen in het op natuurlijke wijze ontwaterde veen-/kleigebied. Restanten van 
vindplaatsen uit deze periode zijn waarschijnlijk schaars ten gevolge van de laatmiddeleeuwse overstromingen in 
het gebied. Sporen uit de Late Middeleeuwen kunnen samenhangen met de eerste ontginningsfase van het veen 
(vanaf circa 1000 na Chr.) en de bewoning van het gebied na herinpoldering. 
 
De vindplaats Rhoon Essendael verdient speciale aandacht. Het terrein staat op de CHS aangeduid als een 
terrein van hoge archeologische waarde (monumentnummer 16102). Het terrein heeft niet de status van 
beschermd rijksmonument, maar conform zowel de provinciale richtlijnen ten aanzien van archeologie in 
ruimtelijke planvorming, als de gemeentelijke regels omtrent het archeologiebeleid, zoals verwoord op de AWK 
Albrandswaard, staan behoud en bescherming van de archeologische waarden voor wat betreft dit terrein voorop.  
 
Verder zijn in het bestemmingsplangebied zowel grote landschappelijke fenomenen (slootstructuren, 
akkercomplexen) te verwachten, als kleinere structuren die in een booronderzoek traceerbaar zijn, zoals 
huisplaatsen uit de prehistorie of de Romeinse tijd. Dergelijke structuren hebben een gemiddelde oppervlakte van 
100-200 vierkante meter. Archeologische indicatoren van dit type en/of uit deze periode, aangetroffen in een klein 
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plangebied (kleiner dan 200 vierkante meter), leveren doorgaans een beperkte wetenschappelijke waarde op en 
de archeologische informatie is gefragmenteerd. Het verlies aan archeologische informatie als in dergelijke 
gevallen geen onderzoek wordt uitgevoerd is relatief gering. 
 
Het registreren van een enkel spoor of een enkele vondst die bij dergelijke bodemingrepen wordt aangetroffen 
kan wel zinvol zijn. Daarom wijst de gemeente, wanneer (nader) archeologisch onderzoek niet verplicht is, altijd 
op de meldingsplicht in geval van ‘toevalsvondsten’, zoals verwoord in artikel 53 van de Monumentenwet 1988. 
Bij melding van dergelijke vondsten zal het BOOR indien nodig ter plekke komen documenteren (Albrandswaard 
heeft hiertoe een Lichte Gemeenschappelijke Regeling met Rotterdam afgesloten).  
 
Binnen het plangebied bevinden zich drie archeologische waarden. Deze archeologische waarden worden 
hieronder afzonderlijk beschreven. Daarnaast is in de planregels een regeling opgenomen waarin deze drie 
archeologische waarden terugkomen. Ook op de planverbeelding is de locatie van deze drie archeologische 
waarden opgenomen. 
 
Waarde - Archeologie - 1  
Voor de vindplaats Rhoon Essendael (monumentnummer 16102, Waarde Archeologie - 1), geldt in principe 
behoud in situ. Voor dit terrein geldt een bouwregeling en een omgevingsvergunning voor werken, geen 
bouwwerk zijnde, voor bouw- en graafwerkzaamheden (inclusief heien) die dieper reiken dan 100 cm beneden 
maaiveld, ongeacht het terreinoppervlak van de verstoring. 
 
Waarde - Archeologie - 2  
Voor de binnen het plangebied gelegen dijken met een strook grond (bewoningslinten) ter weerszijden daarvan 
(Waarde Archeologie – 2), geldt een bouwregeling en een omgevingsvergunning voor werken, geen bouwwerk 
zijnde, voor bouw- en graafwerkzaamheden (inclusief heien) die dieper reiken dan 50 cm beneden maaiveld en 
die tevens een terreinoppervlak beslaan groter dan 100 vierkante meter. 
 
Waarde - Archeologie - 3 
Voor de rest van het plangebied (Waarde - Archeologie - 3) geldt een bouwregeling en een omgevingsvergunning 
voor alle bouw- en graafwerkzaamheden (inclusief heien) die dieper reiken dan 100 cm beneden maaiveld en die 
tevens een terreinoppervlak beslaan groter dan 200 vierkante meter. 
 

8.1.4  Conclusie  

 
De verschillende aanwezige archeologische waarden (Waarde – Archeologie 1 t/m 3) zijn opgenomen op zowel 
de planverbeelding als in de planregels. De archeologische waarden worden op deze wijze gewaarborgd. 
Ontwikkelingen die de aangegeven diepte of terreinoppervlak overschrijden zijn onderzoeksplichtig. 
 

8.2  Cultuurhistorie 

 
8.2.1  Kader  

 
Visie erfgoed en ruimte ‘Kiezen voor karakter’ (juni 2011) 
In de Visie erfgoed en ruimte 'Kiezen voor karakter' zet het Rijk uiteen hoe cultureel erfgoed wordt geborgd in de 
ruimtelijke ordening voor de periode 2011-2015. De moderne monumentenzorg is ontwikkelings- en 
gebiedsgericht. Bovendien vindt het Kabinet samenwerking met publieke en private partijen van belang. 
 
In de Visie wordt het karakter van Nederland gevat in vier kenmerkende eigenschappen: waterland, stedenland, 
kavelland en vrij land. De gebiedsgerichte omgang met erfgoed vergt dat deze karakteristieken worden 
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verbonden met opgaven uit andere sectoren en dat de economische, sociaal-culturele en ecologische kracht van 
het erfgoed beter wordt uitgebaat. 
Veranderingen in de monumentenzorg en de ruimtelijke ordening geven burgers en bedrijven meer ruimte en 
geven decentrale overheden meer vrijheden en verantwoordelijkheden. Iedere overheidslaag staat voor de taak 
zijn belangen zo veel mogelijk vooraf kenbaar te maken en waar nodig met regels te borgen. Het rijk is daarnaast 
verantwoordelijk voor een goed functionerend stelsel. Provincies krijgen een centrale rol in de gebiedsgerichte 
belangenafweging en gemeenten verbinden gevolgen aan een gebiedsgerichte analyse van erfgoedwaarden bij 
het opstellen van ruimtelijke plannen. 
 
Het Rijk heeft gekozen voor vijf prioriteiten van het gebiedsgerichte erfgoedbeleid in de komende jaren: 
1. werelderfgoed: de samenhang borgen en de uitstraling vergroten; 
2. eigenheid en veiligheid: zee, kust en rivieren; 
3. herbestemming als (stedelijke) gebiedsopgave: met focus op groei en krimp; 
4. levend landschap: synergie tussen erfgoed, economie en ecologie; 
5. en wederopbouw: het tonen van een tijdperk.  
 

8.2.2  Conclusie  

 
Zoals uit paragraaf 8.1.2 al blijkt, gelden geen belemmeringen met betrekking tot de haalbaarheid van het aspect 
cultuurhistorie. Karakteristieke gebouwen en monumenten zijn op de planverbeelding aangeduid in de regels zijn 
eisen gesteld aan eventuele sloopwerkzaamheden en/of behoud hiervan. 
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9  Milieu 

 

9.1 Algemeen 

In dit hoofdstuk worden de ruimtelijke (on)mogelijkheden inzichtelijk gemaakt. 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 M.e.r.-beoordeling 

 

9.2.1 Kader 

Op grond van hoofdstuk 7 van de Wet milieubeheer en het Besluit milieueffectrapportage (Besluit m.e.r.) is het 
noodzakelijk om ten behoeve van een bestemmingsplan dat kaderstellend is voor projecten met grote 
milieugevolgen, een plan-m.e.r. op te stellen. Onderdeel D van de bijlage Besluit m.e.r. geeft de omvang van 
dergelijke projecten. Hierbij geldt sinds de aanpassing van het Besluit m.e.r. per 1 april 2011 de omvang als 
richtwaarde en niet als absolute drempelwaarde. Daarom is altijd een toets noodzakelijk of sprake is van een 
project met grote milieugevolgen. Deze toets dient plaats te vinden aan de hand van de criteria van Bijlage III, van 
de EU-richtlijn m.e.r. De hoofdcriteria waaraan moet worden getoetst zijn: kenmerken van de projecten, plaats 
van de projecten en kenmerken van het potentiële effect. Het mag duidelijk zijn dat wanneer een project ruim 
beneden de omvang uit de bijlage van het Besluit m.e.r. blijft, deze beoordeling beknopt kan zijn. 
 

9.2.2 Afweging en conclusie 

De revitalisering van de toekomstige ontwikkelingen blijft ruim beneden de omvang uit de bijlage van het Besluit 
m.e.r. Hierin staat namelijk een stedelijk ontwikkelingsproject van 100 hectare of meer of 2.000 of meer 
woningen. Daarnaast zijn de meeste ruimtelijke ontwikkelingen in het voorgaande bestemmingsplan ‘Rhoon-Dorp’ 
al afgewogen. Daarbij geldt dat het plangebied wel in de nabijheid van een beschermd natuurgebied ligt. 
Omvangrijke negatieve milieueffecten zijn hier echter uitgesloten, waardoor het opstellen van een plan-m.e.r. niet 
nodig is. 
 

9.3 Bodemkwaliteit 

 
9.3.1  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.  
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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 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. 
 

9.3.2  Onderzoek 

 
Conform het gestelde in het Bouwbesluit dient, voorafgaand aan werkzaamheden die de bodem verstoren, blijken 
dat de grond hier geschikt voor is. Uit een (verkennend) bodemonderzoek moet blijken of de grond geschikt is 
voor betreffende ontwikkeling(en) en/of welke maatregelen moeten worden getroffen om de werkzaamheden 
doorgang te kunnen laten vinden. 
 

9.3.3  Conclusie 

 
Gezien het voorgaande vormt het aspect geen belemmering voor de haalbaarheid van het bestemmingsplan. 
Conform de verplichting uit het Bouwbesluit dient voordat grondwerkzaamheden worden uitgevoerd, inzichtelijk te 
worden gemaakt of de grond vervuild is en of de werkzaamheden doorgang kunnen vinden. Eventuele te nemen 
maatregelen om de ontwikkeling(en) doorgang te laten vinden kunnen voortkomen uit een (verkennend) 
bodemonderzoek. 
 

9.4  Akoestische aspecten 

 
9.4.1  Kader 

 
Met dit bestemmingsplan wordt het mogelijk gemaakt om nieuwe woningen binnen de locatie ‘Eilandkavels’ en 
‘Ghijseland’ te realiseren. Deze locaties zijn gelegen in de zone van diverse wegen en binnen de zone van het 
gezoneerde industrieterrein ‘Waal-/Eemhaven’. Daardoor is een akoestisch onderzoek naar wegverkeers- en 
industrielawaai vanuit de Wet geluidhinder noodzakelijk. Omdat deze locaties niet zijn gelegen in de zone van 
een spoorlijn is akoestisch onderzoek naar railverkeerslawaai niet aan de orde.  
 
Normstelling Wet geluidhinder 
In het geval nieuwe woningen worden gerealiseerd binnen een zone van een weg of een gezoneerd 
industrieterrein, dan mag de geluidsbelasting 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 te zijn of op zwaarwegende bezwaren te stuiten van stedenbouwkundige, 
verkeerskundige, landschappelijke of financiële aard dan is het college van burgemeester en wethouders van de 
gemeente Albrandswaard (college van Albrandswaard) bevoegd tot het vaststellen van hogere waarden. In 
onderstaande tabel is aangegeven wat de voorkeurswaarde en de maximale ontheffingswaarde is voor nieuwe 
woningen in stedelijk gebied door wegverkeerslawaai. 
 
Tabel: Normenstelling wegverkeers- en industrielawaai voor woningen in stedelijk gebied. 

Bron Voorkeurswaarde Maximale ontheffingswaarde 

Wegverkeer 48 dB (art. 82, lid 1 Wgh) 63 dB (art. 83, lid 2 Wgh) 

Industrie 50 dB(A) (art. 55, lid 1 Wgh) 55 dB(A) (art. 59 Wgh) 
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Hogere waardebeleid gemeente Albrandswaard 
Naast de gestelde grenswaarden van de Wet geluidhinder zijn door het college van Albrandswaard nadere 
criteria opgesteld op basis waarvan de benodigde hogere waarden worden vastgesteld. Deze criteria zijn 
vastgelegd in de ‘Beleidsregel vaststellen hogere waarde gemeente Albrandswaard’. Deze beleidsregel is op 1 
mei 2007 door het college van Albrandswaard vastgesteld.  
 

9.4.2  Onderzoek 

 
Door KuiperCompagnons is het akoestisch onderzoek6 naar wegverkeers- en industrielawaai uitgevoerd (bijlage 
4). De resultaten van dit onderzoek zijn hieronder beschreven. 
 
Uit de berekeningen blijkt dat ter plaatse van de locatie ‘Eilandkavels’ de voorkeurswaarde wordt overschreden 
door het verkeer op Nijverheidsweg en door de werkzaamheden op het industrieterrein ‘Waal-/Eemhaven. De 
maximale geluidbelastingen overschrijden de maximale ontheffingswaarde voor wegverkeers- of industrielawaai 
niet.  
 
Ter plaatse van de locatie ‘Ghijseland’ wordt door het verkeer op de onderzochte wegen de voorkeurswaarde niet 
overschreden. Wel wordt de voorkeurswaarde vanwege de werkzaamheden op het industrieterrein ‘Waal-
/Eemhaven wel overschreden, maar de maximale ontheffingswaarde niet.  
 
Omdat de voorkeurswaarde wordt overschreden en het treffen van geluidreducerende maatregelen onvoldoende 
effect oplevert of stuit op bezwaren van financiële, stedenbouwkundige, landschappelijke, verkeerskundige en/of 
vervoerskundige aard, is het vaststellen van hogere waarden benodigd om de woningen te realiseren.  
 
De vast te stellen hogere waarden zijn weergegeven in de volgende tabel. In die tabel is geen rekening gehouden 
met het treffen van eventuele geluidreducerende maatregelen.  
 
Tabel: Overzicht benodigde hogere waarden. 

Locatie Bron  Vast te stellen hogere waarden 

Eilandkavels Nijverheidsweg  52 dB voor alle 6 woningen 

 Waal-/ Eemhaven 55 dB(A) voor 3 woningen 

54 dB(A) voor 3 woningen 

Ghijseland Waal-/ Eemhaven 54 dB(A) voor 7 woningen 

 
Het ontwerpbesluit tot vaststelling hogere waarde moet gelijktijdig met dit bestemmingsplan ter inzage worden 
gelegd. De benodigde hogere waarden worden door het college van Albrandswaard vastgesteld. 
 

9.4.3  Conclusie 

 
Doordat er hogere waarden worden vastgesteld vanwege het verkeer op de Nijverheidsweg en vanwege de 
werkzaamheden op het industrieterrien Waal/-Eemhaven, is het mogelijk woningen te realiseren op de locaties 
‘Eilandkavels’ en ‘Ghijseland’.  
 
Met het vaststellen van deze hogere waarden levert het aspect wegverkeerslawaai en industrielawaai geen 
belemmering voor de haalbaarheid van dit bestemmingsplan.  
 

                                                      
6 KuiperCompagnons, Akoestisch onderzoek wegverkeers- en industrielawaai, Bestemmingsplan ‘Rhoon dorp 2013’, 

werknummer: 103.333.00, d.d. 6 januari 2014 
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9.5  Luchtkwaliteit 

 
9.5.1  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; 
- de gestelde grenswaarden in bijlage 2 van de Wet luchtkwaliteit niet worden overschreden; 
- projectsaldering kan worden toegepast. 
 

9.5.2  Onderzoek 

 
Dit bestemmingsplan maakt geen nieuwe rechtstreekse ontwikkelingen mogelijk die niet als een NIBM-project zijn 
aan te merken. Voorts dient geen luchtkwaliteitonderzoek plaats te vinden. Volgens de Grootschalige 
Concentratiekaart Nederland bedraagt de concentratie PM10 in het plangebied (afbeelding 11) minder dan 24 
µg/m3. Deze concentraties zijn ruim lager dan de jaargemiddelde grenswaarden van 40 µg/m3. 
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Afbeelding 11: PM10 (2013) Grootschalige Concentratiekaart Nederland (bron: Planbureau voor de leefomgeving) 

 

 
Afbeelding 12: NO2 (2013) Grootschalige Concentratiekaart Nederland (bron: Planbureau voor de leefomgeving) 
 
De concentratie NO2 in het plangebied bedraagt (afbeelding 12) lager dan 32 µg/m3. Hiermee blijven de 
concentraties ruim onder de jaargemiddelde grenswaarden van 40 µg/m3.   
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Een luchtkwaliteitsonderzoek dient in het kader van een goede ruimtelijke ordening bij de uitwerking van 
opgenomen wetgevingszones / wijzigingsbevoegdheden te worden uitgevoerd.  
 

9.5.3  Conclusie 

 
Het bestemmingsplan maakt geen nieuwe rechtstreekse ontwikkelingen mogelijk zodat de luchtkwaliteit geen 
belemmering oplevert. Daarnaast zijn de achtergrondconcentraties laag. Vanuit het oogpunt van een goede 
ruimtelijke ordening bestaan dan ook geen belemmeringen voor de haalbaarheid van dit bestemmingsplan. Bij de 
uitvoering van een wetgevingszone / wijzigingsbevoegdheid dient een luchtkwaliteitsonderzoek te worden 
uitgevoerd. Dit luchtkwaliteitsonderzoek is nodig in het kader van een goede ruimtelijke ordening. 
 

9.6 Milieuzonering 

 
9.6.1 Kader 

 
Voor het behoud en de verbetering van de kwaliteit van de woon- en leefomgeving is een juiste afstemming 
tussen de aanwezige functies en 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. Hoewel deze richtafstanden indicatief zijn, volgt uit jurisprudentie dat deze 
afstanden als harde eis gezien worden door de Raad van State bij de beoordeling of woningen op een passende 
afstand van bedrijven worden gesitueerd in nieuwe situaties.  
 

9.6.2 Onderzoek 

 
Het bestemmingsplan is hoofdzakelijk conserverend van aard. De brochure van de VNG is mede bedoeld voor 
het toetsen van nieuwe situaties. Dat betekent dat toetsing aan de VNG-richtlijnen niet aan de orde is voor het 
conserverende gedeelte van het bestemmingsplan. In dit bestemmingsplan geldt alleen de ontwikkeling van de 
eilandkavels als een nieuwe ontwikkeling ten opzichte van het voorgaande bestemmingsplan ‘Rhoon-Dorp’.  
 
Op de eilandkavels worden nieuwe woningen, bedrijven, horeca en maatschappelijke voorzieningen mogelijk 
gemaakt tot maximaal milieucategorie 2. Milieucategorie 3.1 wordt na toepassing van een wijzigingsbevoegdheid 
toegelaten, onder de voorwaarde dat de een onderbouwing van de milieu hygiënische situatie wordt gegeven.   
Ten opzichte van het voorgaande bestemmingsplan zijn horeca, ontspanning- en maatschappelijke voorzieningen 
nieuwe functies. Daarnaast maakt dit bestemmingsplan het ook mogelijk woningen toe te voegen op deze locatie. 
 
Enerzijds dient bepaald te worden of het toestaan van woningen op deze locatie de bedrijfsvoering van 
omliggende bedrijven beperkt en of sprake is van een goed woon- en leefklimaat. Anderzijds wordt bepaald of het 
woon- en leefklimaat van omliggende woningen wordt beperkt door het toelaten van een ruimer aanbod 
voorzieningen en functies binnen de bestemming. Ten slotte wordt bepaald of de nieuwe functies onderling 
aanvaardbaar zijn afgestemd op elkaar.   
  
Omgeving 
De omgeving van het plangebied wordt gekenmerkt door bedrijven, wonen, kantoorfuncties. Op de eilandkavels 
worden gemengde functies toegelaten. De omgeving wordt beschouwd als een ‘gemengd gebied’. Een gemengd 
gebied is een gebied met een matige tot sterke functiemenging. Indien er sprake is van het omgevingstype 
'gemengd gebied' kan de richtafstand terug worden gebracht met één afstandsstap, omdat sprake is van een 
zekere verstoring van het gebied ten opzichte van een rustige woonwijk.  
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Effect woningen op bestaande bedrijvigheid 
In de omgeving van de eilandkavels is bedrijvigheid tot en met milieucategorie 3.2 toegestaan. Voor dergelijke 
bedrijvigheid geldt een richtafstand van 100 meter tot een rustige woonwijk. Omdat sprake is van een gemengd 
gebied geldt een richtafstand van 50 meter. Voor de bedrijvigheid gevestigd ten noorden van de Rhoonsebaan en 
aan de Handelsweg wordt voldaan aan deze gereduceerde richtafstand. Aan de gereduceerde richtafstand wordt 
niet voldaan uit oogpunt van de bedrijfspercelen aan de Nijverheidsweg. Met het bestemmingsplan wordt 
woningbouw op kortere afstand van deze percelen mogelijk gemaakt, namelijk op circa 30 meter.  
 
Aan de gereduceerde richtafstand kan niet worden voldaan. In de VNG-brochure is opgenomen dat daarom de 
feitelijk aanwezige bedrijven beschouwd moeten worden om te bepalen of sprake is van een aanvaardbare 
situatie.  In onderstaand schema wordt de bedrijvigheid genoemd aan de Nijverheidsweg, ten zuiden van de 
Rhoonsebaan. Tevens zijn de sportfuncties aan de Rivierweg meegenomen in deze tabel.   
 
SBI-Code Adres Omschrijving VNG 

Categorie 

Richt-

afstand 

(in m)* 

Werkelijke 

afstand (in 

m) 

Maatgevend 

aspect 

451 Nijverheidsweg  11 Van Wijngaarden autobedrijf 2 30 (10) > 30 Geluid 

4673 Nijverheidsweg 13 Smaling Deuren en kozijnen >2.000 

m2 
3.1 50(30) > 30 Geluid 

41 Nijverheidsweg 15 Zoeteman Bouwbedrijf >2.000 m2 3.2 100(50) < 50 Geluid 

4673 Nijverheidsweg 17 Vlierodam Hijs-, hef en 

scheepsmaterialen 
3.1 50(30) > 30 Geluid 

016 Nijverheidsweg  21 Hoveniersbedrijf de Bruin >500 m2 3.1 50(30) > 30 Geluid 

016 Nijverheidsweg 29 Hoveniersbedrijf Antwan Tuin Totaal 

>500 m2l 
3.1 50(30) > 30 Geluid 

4673 Nijverheidsweg 31 BAKO Bedrijfskoeling en 

airconditioning 
3.1 50(30) > 30 Geluid 

80 Nijverheidsweg 35 Roos & Bijl Adviesbureau 1 10(0) > 30 Geluid 

931 Rijsdijk 95 Manege de Hoge Stee 3.1 50(30) > 30 Geur 

931 Rivierweg 50 Tennispark de Overhoeken 3.1 50(30) > 80 Geluid 

 
Uit bovenstaande richtafstanden blijkt dat voor vrijwel alle bedrijvigheid voldaan wordt aan de gereduceerde 
richtafstand. Deze bedrijven worden daarmee niet belemmerd in hun functioneren. Een goed woon- en 
leefklimaat kan op grond van deze bedrijven behaald worden op de eilandkavels. 
 
Akoestisch onderzoek industrielawaai Zoeteman  
Het bedrijf Zoeteman betreft een milieucategorie 3.2 bedrijf. Omdat niet voldaan wordt aan de richtafstanden is 
een nader onderzoek verricht. Dit onderzoek7 is opgenomen in bijlage 5 van dit bestemmingsplan. Het onderzoek 
betreft het bepalen van de geluidsniveaus op de nieuw te realiseren woningen binnen genoemd bouwplan, ten 
gevolge van de bedrijfsactiviteiten van de firma Zoeteman Bouw- en Aannemingsbedrijf B.V.. Genoemde firma is 
een inrichting met activiteiten die onder het regiem vallen van het Besluit algemene regels voor inrichtingen 
milieubeheer (het Activiteitenbesluit). Uit akoestisch onderzoek blijkt dat het aspect geluid voor de representatieve 
bedrijfssituatie van de inrichting Zoeteman BV geen belemmering is voor de nieuw te realiseren woningen op de 
‘Eilandkavels’. 
 
 

                                                      
7 KuiperCompagnons, Akoestisch onderzoek Industrielawaai t.g.v. firma Zoeteman B.V. op eilandkavels, kenmerk: 103.333.00, 

d.d. 20 december 2013 
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Effect bedrijven op bestaande woningen 
Op de eilandkavels wordt maximaal milieucategorie 2 rechtstreeks mogelijk gemaakt. Voor een dergelijke 
milieucategorie geldt een gereduceerde richtafstand van 10 meter. Aan deze afstand wordt voldaan. De woningen 
aan de Achterdijk zijn op ten minste 10 tot 15 meter gelegen.  
 
In het bestemmingsplan is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen om milieucategorie 3.1 inrichtingen toe te 
laten. Voor dit soort inrichtingen geldt een gereduceerde afstand van 30 meter. Hieraan zal ten opzichte van 
bestaande woningen aan de Achterdijk in de meeste gevallen voldaan worden, maar volledigheidshalve is aan 
toepassing van de wijzigingsbevoegdheid de voorwaarde gekoppeld dat getoetst dient te worden of voldaan 
wordt aan de (gereduceerde) richtafstanden zoals opgenomen in de VNG-brochure. 
 
Effect nieuwe woningen in relatie tot nieuwe bedrijvigheid 
Op de eilandkavels worden woningen toegelaten in samenhang met voorzieningen. Omdat het gebied kan 
worden gezien als ‘gemengd gebied’ (zie ook hiervoor), geldt een richtafstand van 0 meter bij categorie 1-
inrichtingen en een richtafstand van 10 meter voor categorie 2-inrichtingen. In geval van milieucategorie 1 
inrichtingen zal dus altijd voldaan worden aan de richtafstand.  
 
Aan de richtafstand van 10 meter kan niet altijd voldaan worden ten opzichte van de nieuwe woningen. Omdat er 
echter sprake is van de gelijktijdige oplevering van zowel de voorzieningen als de woningen is sprake van een 
grote mate van ‘voorzienbaarheid’. Iedereen die in een nieuwe woning gaat wonen, weet dat daaronder 
voorzieningen aanwezig zijn. Deze menging past bovendien goed in het gebied waardoor de situatie als passend 
wordt beoordeeld. 
 

9.6.3 Conclusie 

 
Het bestemmingsplan is hoofdzakelijk conserverend van aard. De brochure van de VNG is mede bedoeld voor 
het toetsen van nieuwe situaties. Dat betekent dat toetsing aan de VNG-richtlijnen niet aan de orde is voor het 
conserverende gedeelte van het bestemmingsplan.  
 
Vooralsnog gelden geen belemmeringen vanuit het aspect bedrijven en milieuzonering. 
 

9.7 Externe veiligheid 

 
9.7.1 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 de Wet ruimtelijke ordening (Wro) 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 toename hiervan, beschouwd 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.  
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Het GR kan worden beschouwd als de maat van maatschappelijke ontwrichting in geval van een calamiteit (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 toename van het GR 
bestuurlijk te worden verantwoord.  
 
Besluit externe veiligheid inrichtingen 
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 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).    
 
Beleidsvisie Externe veiligheid 2012-2015 
De gemeente Albrandswaard heeft in 2012 een beleidsvisie externe veiligheid vastgesteld in samenwerking met 
de regionale brandweer en DCMR. In de visie komen de diverse risicobronnen aan bod en geeft de gemeente 
Albrandswaard enkele uitgangspunten die een bijdrage leveren aan de externe veiligheidssituatie binnen de 
gemeente. De gemeente neemt, bovenop het geldende Rijksbeleid, nog enkele veiligheidsafstanden in acht om 
daar waar mogelijk te kunnen voldoen aan een optimale veiligheidssituatie. Een voorbeeld hiervan is het in 
beginsel uitsluiten van functies met niet zelfredzame personen binnen de 100% letaliteitsgrens.   
 

9.7.2 Onderzoek 

 
Risicobronnen 
Binnen en in de omgeving van het plangebied zijn meerdere risicobronnen aanwezig. Relevante risicobronnen 
zijn: 
 Groene Kruisweg (N492) 
 Hogedruk aardgasleiding W-504-01-KR-033 t/m 25 
 DOW Propyleenleiding 
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 DPO-leiding P27 en P31 
 DPO-leiding P26 
 DPO-leiding P32 
 24 inch-productenleiding RRP Naftaleiding 
 Benzinestation Shell Rhoon 
 
Groene Kruisweg (N492) 
De Groene Kruisweg is gelegen parallel aan de noordgrens van het plangebied. De Groene Kruisweg geldt als 
een transportroute voor gevaarlijke stoffen. De volgende transporten zijn op basis van de risicokaart van de 
provincie Zuid-Holland geraamd.  
 
Stofcategorie Intensiteit 

LF1 427 
LF2 328 

GF2 33 

GF3 263 

Totaal EV
8
 1.051 

Tabel: Aantal tankwagens per jaar: N492 (2007) 

 
In de Publicatiereeks Gevaarlijke Stoffen 3 (PGS 3) zijn voor LPG-transporten en overige gevaarlijke stoffen 
drempelwaarden aangegeven waarboven sprake is van een plaatsgebonden risicocontour (PR 10 -6 contour). In 
onderstaande tabel zijn deze drempelwaarden weergegeven. 
 
 
 
 
 
 

Tabel: Drempelwaarden PR 10-6 contour LPG  

 
In stedelijk gebied ligt de drempelwaarde van het aantal LPG-transporten op 8.000. Het werkelijke aantal LPG-
transporten op de N492 bedraagt 263 (GF3). Ook de overige transporten halen de drempelwaarde van 22.000 
niet. Dat betekent dat de N492 geen PR 10-6 contour heeft.  
 
Het al dan niet overschrijden van de oriëntatiewaarde van het groepsrisico kan ook bepaald worden op basis van 
drempelwaarden, die in de PGS 3 zijn opgenomen. In de tabel zijn deze drempelwaarden weergegeven. Indien 
deze drempelwaarden niet worden overschreden, bestaat er formeel gezien geen knelpunten ten aanzien van 
externe veiligheid en behoeft het groepsrisico niet gekwantificeerd te worden.   

                                                      
8  totaal aantal externe veiligheid relevante stofcategorieën (som van stofcategorieën LF1, LF2, LT1 t/m LT6, GF1 t/m GF3 

en GT1 t/m GT5)  
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Tabel: Drempelwaarden LPG Overschrijding OW GR 

 
Deze drempelwaarden gelden voor eenzijdige bebouwing. Wanneer sprake is van dubbelzijde bebouwing dienen 
de getallen door een factor 4 gedeeld te worden. In het plangebied is sprake van dubbelzijdige 
bebouwing/populatie. Uitgaande van een vierde deel van de drempelwaarde is een dichtheid van circa 70 
personen per hectare mogelijk in het plangebied, zonder dat de oriëntatiewaarde wordt overschreden. Uit de 
populatiegegevens van bijlage 4 blijkt dat de maximale dichtheid (ter plaatse van Kruising Achterdijk-Kleidijk (9)) 
circa 62,0 personen per hectare betreft. Dat betekent dat het groepsrisico niet hoeft te worden berekend middels 
een QRA. Het aantal transporten van gevaarlijke stoffen op de N492 is dermate beperkt dat geen sprake is van 
belemmeringen voor het aspect externe veiligheid. 
Voor de locaties waarvoor direct ontwikkelingen mogelijk zijn is een motivering opgesteld. Voor de locaties waar 
via wijzigingsbevoegdheden ontwikkelingen mogelijk zijn, is de haalbaarheid aangetoond door te toetsen aan de 
PR10-6 contour. Het inventarisatiegebied dat voor de N492 genomen is, betreft 200 meter aan weerszijden van 
de desbetreffende locatie over een breedte van eveneens 200 meter (op basis van het GR-aandachtsgebied uit 
het Besluit Transportroutes Externe Veiligheid). 
 
Hogedruk aardgasleiding W-504-01-KR-033 t/m 25 
Deze aardgasleiding is gelegen parallel aan de Groene Kruisweg en heeft op grond van de provinciale risicokaart 
een PR 10-6 contour van 0 meter. Er heeft afstemming plaatsgevonden met de Gasunie over de gespecificeerde 
kenmerken van deze leiding. De leiding mag op maximaal 12 bar bedreven worden en is zodanig beveiligd dat de 
druk niet hoger dan 13,2 bar kan worden. Dit betekent dat op grond van het Bevb geen berekening of 
verantwoording voor deze leiding afgelegd moet worden op het gebied van externe veiligheid. De Gasunie heeft 
dit bevestigd. Vanuit leiding W-504-01-KR-033 t/m 25 gelden geen belemmeringen voor het plangebied.  
 
DOW Propyleenleiding 
De DOW propyleenleiding is gelegen aan de uiterste westzijde van het plangebied.  Deze leiding heeft op basis 
van de Risicokaart een PR 10-6 contour van 75 meter. Volgens het RRGS, het formeel register, ligt de PR 10-8 
contour op circa 100 meter. De PR 10-8 contour is indicatief voor het invloedsgebied. De dichtstbijzijnde 
kwetsbare objecten in het plangebied zijn gelegen buiten dit invloedsgebied. Daarom gelden geen 
belemmeringen voor het plangebied.  
 
DPO-leiding P27 en P31 
De DPO-leiding P27 is gelegen aan de westelijke zijde van het plangebied en heeft een PR 10-6 contour van 9 
meter en een invloedsgebied van maximaal 10 meter. Omdat binnen het invloedsgebied van deze leiding geen 
kwetsbare objecten zijn gelegen, is een verantwoording niet noodzakelijk. 
 
De leiding P31 is een DPO-leiding met een PR 10-6 contour van 15 meter en een invloedsgebied van 20 meter. 
De leiding is gelegen parallel aan leiding P27.  Het invloedsgebied reikt niet tot het plangebied. Vanuit deze 
leiding bestaan er daarom geen belemmeringen.  
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De VRR adviseert voor de leidingen P27 en P31 bij herontwikkeling of vervangende nieuwbouw een afstand van 
40 meter te hanteren met betrekking tot gebouwen. Dit in verband met de kans op een incident met brandbare 
vloeistoffen. Indien gebouwd wordt binnen 40 meter dienen gebouwen zodanig gerealiseerd te zijn dat het 
beschermd is tegen branddoorslag en brandoverslag als gevolg van een plasbrand. De gevels en het 
glasoppervlak die gericht zijn naar de leidingen dienen bestand te zijn tegen een warmtestralingsflux van meer 
dan 15 kW/m2. 
 
DPO-leiding P26 
De leiding P 26 is een DPO-leiding met een PR 10-6 contour van 12 meter en een invloedsgebied van 20 meter. 
De leiding is gelegen binnen het plangebied ter hoogte van de verticaal georiënteerde Zwaarddijk.  De PR 10-6 
contour reikt niet tot de wijzigingsbevoegdheden. Het invloedsgebied van deze leiding overlapt een zeer beperkt 
gedeelte van de wetgevingszone / wijzigingsgebied 5. In dit gedeelte van de wetgevingszone / wijzigingsgebied 
zijn vooralsnog geen (beperkt) kwetsbare bestemmingen geprojecteerd. Indien toch een beperkt gedeelte binnen 
het invloedsgebied is gelegen is het zeer waarschijnlijk dat het groepsrisico als gevolg van dit bestemmingsplan 
met minder dan 10% toeneemt. Op basis van het Bevb behoeft het groepsrisico in dat geval niet berekend te 
worden middels een QRA, mits de oriëntatiewaarde niet wordt overschreden. Voor leidingen met brandbare 
vloeistoffen is het GR beperkt en zal geen sprake zijn van een overschrijding van de oriëntatiewaarde. (ter 
vergelijking: een dichtheid van 100 personen per hectare leidt tot een GR van circa 0,1x de oriëntatiewaarde). 
Een verantwoording van het groepsrisico is daarmee afdoende indien ontwikkelingen plaatsvinden binnen het 
invloedsgebied. Deze eis is gesteld in de wijzigingsbevoegdheden van dit gebied. 
De VRR adviseert voor de leiding P26 bij herontwikkeling of vervangende nieuwbouw een afstand van 40 meter 
te hanteren met betrekking tot gebouwen. Dit in verband met de kans op een incident met brandbare vloeistoffen. 
Indien gebouwd wordt binnen 40 meter dienen gebouwen zodanig gerealiseerd te zijn dat het beschermd is tegen 
branddoorslag en brandoverslag als gevolg van een plasbrand. De gevels en het glasoppervlak die gericht zijn 
naar de leidingen dienen bestand te zijn tegen een warmtestralingsflux van meer dan 15 kW/m2. 
 
DPO-leiding P32 
De DPO-leiding P32 is gelegen aan de zuidzijde van het plangebied en heeft geen PR 10-6 contour van 0 meter 
en een invloedsgebied van maximaal 10 meter. Omdat binnen het invloedsgebied van deze leiding geen 
kwetsbare objecten zijn gelegen, is een verantwoording niet noodzakelijk. 
 
24 inch productenleiding RRP Naftaleiding 
Deze brandstofleiding is gelegen aan de noordoostzijde van het plangebied en vervoert nafta. Voor deze leiding 
geldt een PR-10-6 contour van 25 meter 
 
Benzinestation Shell Rhoon 
Aan de Groene Kruisweg 451 is het benzinestation Shell Rhoon gevestigd. Het tankstation voorziet in de verkoop 
van LPG met een doorzet tot 1.500 m3/jaar en heeft daarom een PR 10-6 contour van 110 meter. Binnen deze PR 
10-6 contour zijn in de oorspronkelijke situatie reeds kwetsbare bestemmingen gelegen, waardoor voorheen 
sprake was een saneringssituatie. In het Revi is vastgelegd dat bij saneringssituaties bij bestaande LPG-
tankstations voor 2010 voldaan moet worden aan het LPG-convenant, waarin technische maatregelen vereist 
worden. Hoewel het voldoen aan het LPG-convenant niet wettelijk afdwingbaar is in het kader van dit 
bestemmingsplan, heeft de DCMR bevestigd dat de PR 10-6 contour van 40 meter kan worden gehanteerd. De 
reden hiervoor is dat de gewijzigde afstanden LPG-autogastankstations (VROM, 2007) hier vanwege de 
conserverende aard van het plan gehanteerd mogen worden (conform art. 9 Revi). Dit resulteert in een 
verkleining van de veiligheidsafstanden. Omdat sprake is van een bestaande situatie en in onderhavige situatie 
wordt voldaan aan het LPG-convenant, mag uitgegaan worden van een PR 10-6 contour van 40 meter. Het 
invloedsgebied van 150 meter blijft onveranderd. 
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Ontwikkelingen en toetsing 

Dit bestemmingsplan heeft voornamelijk een conserverend karakter. Naast het bieden van een actueel juridisch 
kader vindt vanwege de onthouding van goedkeuring van een plandeel een reparatie plaats en worden enkele 
gewenste (toekomstige) ontwikkelingen voorzien van een actueel juridisch kader. 
 
Met betrekking tot het aspect externe veiligheid zijn met name de opgenomen ontwikkelingen van belang. In 
onderstaande paragraaf wordt ingegaan op de verschillende ontwikkelingen en wordt getoetst aan het aspect 
externe veiligheid.  
 
Dit bestemmingsplan biedt middels wetgevingszones / wijzigingsgebieden de mogelijkheid kwetsbare objecten te 
realiseren op meerdere locaties waarop deze risicobronnen van invloed zijn. In dit stadium is de concreetheid van 
de diverse plannen onvoldoende om te kunnen bepalen hoe hoog de exacte toename aan het groepsrisico is. 
Daarom is dit moederplan in beginsel de haalbaarheid aangetoond. Waar nodig, waarborgen de regels per 
wetgevingszone / wijzigingsgebied dat ontwikkelingen geen afbreuk doen aan de veiligheidssituatie. 
 
Julianadriehoek 
Op de hoek van de Julianadriehoek en de Bernhardstraat ligt de gymzaal ‘t Centrum’. In de toekomst is het via 
een wijzigingsbevoegdheid onder andere mogelijk de bestaande bestemming te wijzigen in de bestemmingen 
‘Cultuur en Ontspanning’, ‘Detailhandel’, ‘Dienstverlening’ en ‘Wonen’.  
 
Omdat de wetgevingszone / wijzigingsgebied niet binnen een PR-10-6 contour van een risicobron ligt, wordt de 
toekomstige wijziging haalbaar geacht. Omdat het wetgevingszone / wijzigingsgebied wel is gelegen in het 
invloedsgebied van de Groene Kruisweg zijn in de wijzigingsregels bepalingen opgenomen die zien op het 
opstellen van een verantwoording van het groepsrisico als voorwaarde van de wijziging.  
 
Centrumplan 
Middels een wetgevingszone / wijzigingsgebied wordt medewerking wordt verleend aan initiatieven die passen in 
de gewenste centrumontwikkeling. Hierbij wordt ruimte geboden voor een toename aan vloeroppervlak in het 
wetgevingszone / wijzigingsgebied voor dagelijkse voorzieningen, niet dagelijkse artikelen, horeca en overige 
functies. Hiermee worden (beperkt) kwetsbare objecten mogelijk gemaakt. 
Omdat het wetgevingszone / wijzigingsgebied niet is gelegen binnen een PR-10-6 contour van een risicobron 
wordt de toekomstige wijziging haalbaar geacht. Omdat het wetgevingszone / wijzigingsgebied wel is gelegen in 
het invloedsgebied van de Groene Kruisweg zijn in de wijzigingsregels bepalingen opgenomen die zien op het 
opstellen van een verantwoording van het groepsrisico als voorwaarde van de wijziging.  
 
Klepperwei 
Deze locatie heeft een maatschappelijke, recreatieve, woon- en verkeersbestemming met een wetgevingszone / 
wijzigingsgebied ten behoeve van het wijzigen van die bestemming in - onder meer - “Wonen” en 
“Maatschappelijk”. Omdat het wetgevingszone / wijzigingsgebied niet is gelegen binnen een PR-10-6 contour van 
een risicobron, wordt de toekomstige wijziging haalbaar geacht. Het wetgevingszone / wijzigingsgebied is niet 
gelegen in het invloedsgebied van een risicovolle inrichting of transportroute. Van nieuwe (beperkt) kwetsbare 
objecten binnen het invloedsgebied van een risicovolle inrichting is dan ook geen sprake waardoor het aspect 
externe veiligheid geen rol speelt. 
 
Park 
De mogelijkheden voor recreatieve voorzieningen worden verruimd. Hierdoor ontstaat ruimte voor nieuwe 
(beperkt) kwetsbare objecten zoals een muziekvereniging. Omdat het park niet is gelegen in het invloedsgebied 
of PR10-6 contour van een risicobron speelt het aspect externe veiligheid geen rol. 
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Ghijsseland 259 
Op deze gronden met een woonbestemming is de bouw van maximaal zeven woningen mogelijk. Omdat deze 
gronden niet in de PR10-6 contour of het invloedsgebied van een risicobron liggen, speelt het aspect externe 
veiligheid geen rol. 
 
Kleidijk 88 
Ten behoeve van de opgenomen wijzigingsbevoegdheid zijn nieuwe bedrijfsloodsen mogelijk tot een hoogte van 
maximaal 12 meter. Dit perceel is gelegen binnen het invloedsgebied van de Groene Kruisweg. Bij een toename 
aan populatie binnen het invloedsgebied is een verantwoording van het groepsrisico noodzakelijk. De 
uitbreidingsmogelijkheden van de bedrijvigheid worden weliswaar vergroot maar een toename aan populatie is 
niet te verwachten. Het aspect externe veiligheid speelt dan ook geen rol met betrekking tot deze ontwikkeling. 
 
Shell tankstation, Groene Kruisweg 
Voor het Shell tankstation aan de Groene Kruisweg is een nieuw bouwplan ontwikkeld. Aan dit bouwplan wordt 
middels een uitgebreide omgevingsvergunning medewerking verleend. Het bouwplan is in onderhavig 
bestemmingsplan opgenomen. Het Shell tankstation blijft een risicovolle inrichting waar LPG geleverd wordt. In 
het bestemmingsplan zijn de relevante veiligheidscontouren van deze inrichting opgenomen. 
 
Woningen Achterdijk 
Reeds in het vigerende bestemmingsplan is voor de locatie Achterdijk 13b de bestemming “Wonen” opgenomen. 
In dit bestemmingsplan worden de bouwvlakken binnen de bestemming verruimd. Het perceel is niet gelegen in 
het invloedsgebied van een risicovolle inrichting. Deze verruiming is hiermee niet relevant voor het aspect externe 
veiligheid.  
 
Overhoeken III  
Deze locatie is bestemd conform de feitelijke situatie. De locatie is sinds dat het bestemmingsplan ‘Rhoon-Dorp’ 
uit 2009 is vastgesteld bebouwd. Dat betekent dat op een aantal onderdelen de bouwvlakken aangepast zijn op 
de gerealiseerde gevels van gebouwen en is op twee percelen een kantoorfunctie gerealiseerd die bestemd 
worden. Tegelijkertijd is een niet benutte kantoorfunctie geschrapt, mede om te voorkomen dat teveel 
mogelijkheden ontstaan voor nieuwe kantoren. 
 
Eilandkavels 
In het ontwerpbestemmingsplan zal in het kader van externe veiligheid de ontwikkeling van de eilandkavels 
worden onderbouwd. 
 
Woningbouw ‘t Spui 
Voor deze locatie is een wetgevingszone / wijzigingsgebied opgenomen welke uitgaat van een programma van 
maximaal 75 (zorg)woningen. Het wetgevingszone / wijzigingsgebied is niet gelegen in het invloedsgebied van 
een risicovolle inrichting of transportroute. Van nieuwe (beperkt) kwetsbare objecten binnen het invloedsgebied 
van een risicovolle inrichting is dan ook geen sprake waardoor het aspect externe veiligheid geen rol speelt.  
 
Havendam 3 
De bestemming van dit perceel is gewijzigd van een kantoorbestemming naar een maatschappelijke bestemming. 
Dit perceel is niet gelegen in het invloedsgebied van een risicovolle inrichting of transportroute. Van nieuwe 
(beperkt) kwetsbare objecten binnen het invloedsgebied van een risicovolle inrichting is dan ook geen sprake 
waardoor het aspect externe veiligheid geen rol speelt. 
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9.7.3 Conclusie 

 
In de omgeving van plangebied bevinden zich meerdere risicobronnen in de vorm van transportroutes van 
gevaarlijke stoffen, buisleidingen en LPG-benzinestations. Er liggen geen kwetsbare bestemmingen binnen de 
PR 10-6 contouren van genoemde risicobronnen. Daarmee is geen sprake van saneringssituaties. Het 
bestemmingsplan is in beginsel een conserverend plan maar maakt via wetgevingszones / wijzigingsgebieden 
ontwikkelingen mogelijk. Voor zover deze wetgevingszones / wijzigingsgebieden binnen het invloedsgebied van 
risicobronnen zijn gelegen, zal het groepsrisico bij ontwikkelingen mogelijk doen toenemen.  
 
Bij toepassing van de wetgevingszones / wijzigingsgebieden is de eis opgenomen dat de ontwikkeling in het 
kader van externe veiligheid acceptabel dient te zijn. Hiervoor is het mogelijk dat een verantwoording opgesteld of 
onderzoek uitgevoerd dient te worden.  
 
De VRR wordt in het kader van het vooroverleg om advies gevraagd. De uitgangspunten van het advies worden 
vervolgens opgenomen in dit bestemmingsplan. Het plangebied dient te voldoen aan de bereikbaarheid, 
ontsluiting en bluswatervoorziening zoals gesteld in de richtlijnen van de Nederlandse Vereniging voor Brandzorg 
en Rampenbestrijding (NVBR). Tevens dient rekening te worden gehouden met een goede risicocommunicatie 
naar bewoners en gebruikers in het plangebied.  
 

9.8 Overige belemmeringen 

 
9.8.1 Kader 

 
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.  

9.8.2 Onderzoek 

 
Uit de inventarisatie is gebleken dat er diverse ondergrondse leidingen en kabels lopen. In totaal zijn er tien 
leidingen verspreid over het plangebied gelegen. Voor alle leidingen geldt dat aan weerzijde een strook van 4 of 5 
meter beschikbaar moet zijn het beheer van de leiding veilig te stellen. De betreffende stroken zijn via de 
dubbelbestemmingen ‘Leiding – Gas’, ‘Leiding – Olie’ en ‘Leiding – Water’ aangegeven op de planverbeelding. 
Ook zijn regels opgenomen in de planregels.  
 

9.8.3 Conclusie 

 
Voor de leidingen is in het bestemmingsplan zijn een dubbelbestemming opgenomen. Concreet betekent dit dat 
het belang van de leiding die in de grond aanwezig is, primair wordt gesteld. Binnen de bestemming mag pas 
worden gebouwd als voldaan wordt aan de eisen die de leidingbeheerder stelt. 
 

9.9 Duurzaamheid 

 
9.9.1 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 
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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. 
 
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.  
 

9.9.2 Onderzoek 

 
Bij voorgenomen ontwikkelingen wordt voorgenomen zo duurzaam mogelijk te bouwen. Dit houdt in dat gebruik 
wordt gemaakt van duurzame materialen. Daarnaast wordt ook zo duurzaam mogelijk omgegaan met bestaande 
bebouwing. Daar waar leegstand ontstaat in bijvoorbeeld kantoren, daar wordt in dit bestemmingsplan de 
mogelijkheid geboden deze te benutten voor woningenbouw. Op deze wijze wordt ook bijgedragen aan de 
duurzaamheid van bestaande gebouwen. 
 

9.9.3 Conclusie 

 
De haalbaarheid van het aspect duurzaamheid wordt gezien het bovenstaande haalbaar geacht. 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Deel D    Uitvoerbaarheid en procedure 
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10  Uitvoerbaarheid 

 

10.1 Economische uitvoerbaarheid 

 
Exploitatieverplichting 

Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan dient op grond van artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke 
ordening (Bro) in de plantoelichting 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 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. 
 
De kosten met betrekking tot voorgenomen ontwikkelingen zijn al verhaald en/of komen voor de rekening van de 
gemeente Albrandswaard. Enkel voor de kosten met betrekking tot ontwikkelingen die aan particulieren 
toebehoren zal een anterieure overeenkomst met de belanghebbende worden getekend of is sprake van reeds 
bestaande bouwrechten. 
 
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 spelen zich ook een aantal ontwikkelingen af in het plangebied. De belangrijkste ontwikkeling betreft 
een verlevendiging van het centrum. Hier wordt op ingespeeld door meer centrumvoorzieningen toe te laten en 
woonvoorzieningen op de begane grond zoveel mogelijk te voorkomen. Voor de eilandkavels is ten behoeve van 
een betere verkoopbaarheid een verruiming van functies mogelijk gemaakt. Deze verruiming leidt niet tot 
beperkingen in de omgeving. Daarnaast zijn middels verscheidene wetgevingszone / wijzigingsgebied andere 
ontwikkelingen in de toekomst ook mogelijk. 
 
Voor de overige ontwikkelingen geldt dat ter plaatste al bebouwing aanwezig is of dat gebruik wordt gemaakt van 
de vigerende rechten. Hiermee wordt ingespeeld op datgene wat al mogelijk was gemaakt, maar nog niet was 
toegepast.  
 
Conclusie 
Gezien het voorgaande wordt het plan maatschappelijk uitvoerbaar geacht.  
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11  Procedure 

 

11.1  Voorbereidingsfase 

 
Vooraankondiging 

Op grond van artikel 1.3.1 van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) dient voorafgaand aan een procedure van 
een bestemmingsplan waarin een ruimtelijke ontwikkeling wordt gefaciliteerd, een vooraankondiging te worden 
gepubliceerd waarin de gemeente aangeeft een bestemmingsplan voor te bereiden. Deze vooraankondiging heeft 
voor dit plan plaatsgevonden op 2 februari 2012. 
 
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 6 aan deze toelichting toegevoegd.   
 
Overleg 

Conform artikel 3.1.1. van het 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 toegezonden aan de volgende instanties: 
 VROM Inspectie, Regio Zuid-Holland Zuid; 
 provincie Zuid-Holland; 
 stadsregio Rotterdam; 
 Waterschap Hollandse Delta; 
 BOOR, gemeentewerken Rotterdam; 
 VRR; 
 Leidingbeheerders. 
 
De ontvangen overlegreacties zijn samengevat en beantwoord en als bijlage 6 aan deze toelichting toegevoegd.  
 

11.2  Ontwerpfase 

 
Na afronding van de inspraakprocedure en het vooroverleg wordt de formele bestemmingsplanprocedure gestart. 
De aanpassingen die volgden uit de inspraakreacties en de overlegreacties zijn verwerkt in het 
ontwerpbestemmingsplan. Ook zijn 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. 
 
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 
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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).  
 

11.3  Vaststellingsfase 

Binnen twaalf weken na de termijn van terinzagelegging moet de gemeenteraad beslissen omtrent de vaststelling 
van het bestemmingsplan. 
 
Het vastgestelde bestemmingsplan behoeft op grond van de Wro geen goedkeuring meer van Gedeputeerde 
Staten. Tegen het besluit tot vaststelling staat, voor belanghebbenden, direct beroep open bij de Afdeling 
bestuursrechtspraak van de Raad van State. Direct na de beroepstermijn treedt, indien tijdens de beroepstermijn 
geen verzoek om voorlopige voorziening is ingediend, het plan in werking waarna tot planrealisatie kan worden 
overgegaan. 
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Discussienota bestemmingsplan “Rhoon Dorp 2012” 

1. Aanleiding herziening 
 
Directe aanleiding voor de herziening van het bestemmingsplan Rhoon Dorp uit 2009 is de 
uitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State van 4 augustus 2010 
voor het perceel van autobedrijf Palsgraaf. De Afdeling vond dat de gemeente ten opzichte 
van de aanliggende woning te ruime bouwmogelijkheden heeft geboden voor dit perceel. 
Deze uitspraak verplicht de gemeente er toe het bestemmingsplan op dit onderdeel te 
herzien en de bouwmogelijkheden ten opzichte van de omgeving beter af te wegen.  
 
2. Voorstel voor algehele herziening  
 
Het bestemmingsplan zal in de eerste plaats moeten voorzien in de uitspraak van de Raad 
van State. Daarnaast hebben zich in het plangebied een aantal ontwikkelingen voorgedaan 
die het wenselijk maken de herziening van het bestemmingsplan ruimer op te zetten en niet 
te beperken tot het perceel van Palsgraaf. Die ontwikkelingen betreffen o.a.: 
 Centrumontwikkeling Rhoon: recente ontwikkelingen maken het wenselijk een andere 

ontwikkelingsstrategie te volgen en ondersteunend daaraan een gewijzigde 
planmethodiek beschikbaar te hebben om de mogelijkheden van kostenverhaal onder 
de nieuwe Wro te kunnen toepassen; 

 in Rhoon spelen diverse marktinitiatieven die meegenomen kunnen worden in een 
herziening van het bestemmingsplan; 

 het herstellen van enkele onvolkomenheden in het huidige bestemmingsplan; 
 de mogelijkheid om met een algehele herziening het bestemmingsplan volledig te laten 

voldoen aan de meeste recente eisen op het gebied van digitale bestemmingsplannen 
(Rhoon Dorp is nog vastgesteld onder de oude Wet op de Ruimtelijke Ordening). 

 
Op grond van het voorgaande wordt voorgesteld het gehele plangebied van een nieuwe 
bestemmingsregeling te voorzien en alle aanpassingen in één keer mee te nemen. Door 
een relatief eenvoudige herziening kan het oude bestemmingsplan op die manier in één 
keer weer actueel worden gemaakt. Dit voorkomt dat de komende jaren in het plangebied 
afzonderlijke planologische procedures opgestart moeten worden. De administratieve 
lasten voor zowel burgers als gemeente kunnen hierdoor teruggedrongen worden. 
 
3. Ligging plangebied 
 
Het bestemmingsplan heeft betrekking op de kern Rhoon Dorp, inclusief Overhoeken III 
(met uitzondering van het lint Achterdijk) en Kwakpolder. Het plangebied is hiermee gelijk 
aan het plangebied van bestemmingsplan “Rhoon Dorp” uit 2009 (afbeelding 1). 
 
De plangrens wordt gevormd door het bestaand stedelijk gebied en is afgestemd op de 
plangrenzen voor het Landschapspark Buijtenland, het bestemmingsplan ‘Landelijk gebied 
Poortugaal’, het bestemmingsplan ‘Essendael’ en het bestemmingsplan ‘Groene Kruisweg. 
 
4. Toekomstvisie Albrandswaard 2025 
 
Op dit moment is de Toekomstvisie Albrandswaard 2025 in voorbereiding en inmiddels als 
ontwerp vastgesteld. In de toekomstvisie wordt aangegeven hoe de gemeente zich op het 
gebied van werken, wonen, onderwijs, recreatie en bestuur wil ontwikkelen, om aan te 
sluiten bij de wensen en de opvattingen van huidige en toekomstige generaties. De 
gewenste ontwikkelingsrichting is gevat in vijf o’s: Ondernemen (werken), Ontspannen 
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(recreëren), Ontmoeten (wonen), Ontplooien (leren) en Ontketenen (besturen).  In de 
Toekomstvisie en het bijbehorend Ingrediëntenboek zijn initiatieven en ideeën 
bijeengebracht om te laten zien op welke manieren de gewenste ontwikkelingsrichting 
bereikt kan worden. Concrete keuzes moeten de komende jaren door de burgers van 
Albrandswaard zelf gemaakt worden. De gemeente heeft de taak om initiatieven van 
burgers, organisaties en bedrijven te ondersteunen en de gewenste ontwikkelingsrichting 
van de visie te bewaken. Aan initiatieven en ideeën die passen in de maatschappelijke en 
economische omstandigheden op weg naar 2025 worden door de gemeente medewerking 
verleend.  
 
Prioriteiten bij uitvoering van de Toekomstvisie door de gemeente:  
1. De gemeente staat dicht bij haar burgers en partners. 
2. Geen standaard woningbouw, maar maatwerk: dorps en levensloopbestendig. 
3. Bedrijvigheid: geen grote hallen, maar vernieuwing en verbetering. Nadruk op 

kleinschalige dienstverlening (kantoorvilla’s) en dorpse bedrijvigheid (ambachtelijkheid). 
4. Van een puur agrarische productie naar ‘natuurlijk’ boeren (verbreden en duurzaam).  
5. Gemeente, bewoners, ondernemers, zorginstellingen en vrijwilligersorganisaties zorgen 

samen voor een excellente openbare ruimte. 
 
Het bestemmingsplan kan - ondersteunend aan de Toekomstvisie - een belangrijke rol 
spelen om initiatieven van burgers, organisaties en bedrijven te stimuleren door zo min 
mogelijk planologische belemmeringen aan te brengen.  
Tegelijkertijd is het ook van belang bestaande kwaliteiten en waarden zoals het landschap 
en de dorpse karakteristiek te behouden. Door de huidige gedetailleerde 
bestemmingsregeling over te nemen kan hieraan in belangrijke mate tegemoet worden 
gekomen. 
 
Voorstel is om in het bestemmingsplan Rhoon Dorp 2012 een paragraaf op te nemen 
die aangeeft op welke wijze in het bestemmingsplan rekening is gehouden met de 
wensen uit de Toekomstvisie.  
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Afbeelding 2: Globale ligging ontwikkelingen 

 
5. Voorgestelde aanpassingen 
 
Binnen het plangebied spelen een aantal ontwikkelingen/initiatieven die nieuw zijn ten 
opzichte van het bestemmingsplan uit 2009.  
 
Voorgesteld wordt om enkele ontwikkelingen en initiatieven mee te nemen die 
voldoende uitgekristalliseerd zijn en hieronder nader zijn benoemd. Zie afbeelding 2 
voor de globale ligging van de ontwikkelingen. 
 
1. Centrumplan 
De huidige marktomstandigheden dwingen de gemeente er toe om kritisch te kijken naar de 
plannen voor het centrum van Rhoon. In het huidige bestemmingsplan is voor het gehele 
centrum een globale bestemming ‘Centrumdoeleinden’ opgenomen (deels nader uit te 
werken). Dit verplicht het college er toe om binnen 10 jaar te komen tot realisatie van het 
centrumplan. In het huidige bestemmingsplan zijn grote delen van het centrum om die 
reden wegbestemd met als achterliggende strategie dat de gemeente uiteindelijk – indien 
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marktpartijen niet tijdig tot ontwikkeling komen - zelf tot realisatie dient over te gaan 
(onteigening). Deze ontwikkelingsstrategie is onder de huidige marktomstandigheden niet 
meer realistisch. De huidige opstelling van de gemeente is het initiatief over te laten aan 
initiatiefnemers, maar de regie zelf in handen te blijven houden. De uitvoerende rol ligt in 
deze bij de initiatiefnemer. In aansluiting op deze nieuwe rol van de gemeente is het 
wenselijk ook het bestemmingsplanmethodiek hierop af te stemmen. Voorgesteld wordt de 
huidige uitwerkingsplicht voor het centrumgebied van Rhoon om te zetten naar een 
gedetailleerde bestemming conform de bestaande situatie en nieuwe ontwikkelingen 
mogelijk te maken met een wijzigingsbevoegdheid (en mogelijkheid tot kostenverhaal) voor 
het college.  
 
Het toetsingskader voor nieuwe ontwikkelingen zal zoveel mogelijk gebaseerd worden op 
het huidige ontwikkelingskader uit het bestemmingsplan Rhoon Dorp 2009. Het enige 
verschil met de vigerende situatie is dat voor nieuwe ontwikkelingen eerst een verplichte 
uitwerkingsbevoegdheid door het college moest worden gevolgd. Dat wordt nu een 
wijzigingsprocedure door het college. In de praktijk bieden beide procedures dezelfde 
ruimtelijke mogelijkheden en kunnen hierdoor de ambities voor de ontwikkeling van de 
centrumontwikkeling Rhoon onverkort van kracht blijven.  
 
Voorgesteld wordt de huidige ontwikkelingsmogelijkheden uit het bestemmingsplan 
onverkort over te nemen in een wijzigingsbevoegdheid voor het college. Daarmee 
kunnen de ambities voor de centrumontwikkeling Rhoon integraal van toepassing 
blijven, alleen de verplichting voor het college om de bestemming te realiseren 
verdwijnt. Dat geeft de gemeente de mogelijkheid een ontwikkelingsstrategie te 
volgen die beter aansluit op de huidige marktomstandigheden waarbij het 
kostenverhaal is verzekerd. Als bijlage bij deze nota is een kaart gevoegd waarop de 
nieuwe bestemmingen in het centrum zijn opgenomen (bijlage 1). 
 
Daarnaast is het wenselijk het huidige ontwikkelingskader uit Rhoon Dorp 2009 op een 
aantal onderdelen nog aan te vullen in verband met ontwikkelingen die zich sinds 2009 in 
het centrum hebben voorgedaan. In de tabel hieronder zijn deze ontwikkelingen kort 
beschreven. 
 
Versterking 
looproutes 
centrum 

Voor een sterke ontwikkeling van het centrum is het belangrijk een logische 
looproute voor winkelend publiek te realiseren (zie afbeelding 3 op de volgende 
pagina). Voorgesteld wordt in het bestemmingsplan een regeling op te nemen 
die voorrang geeft aan de vestiging van detailhandel gesitueerd aan de 
looproute. Detailhandel buiten de looproute is alleen mogelijk onder voorwaarde 
dat aangetoond wordt dat de vestiging op andere wijze meerwaarde heeft voor 
het centrum, bijvoorbeeld een bijzondere winkelformule. 
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Afbeelding 3: Looproutes Centrum Rhoon 

Locatie Cense Het huidige bouwvlak is getekend op basis van een eerder ingediend bouwplan 
dat niet tot realisatie is gekomen. Inmiddels is een nieuw initiatief ingediend om 
gebruikmakend van de contouren van het verleende bouwplan een 
maatschappelijke functie te realiseren vergelijkbaar aan de zorgvilla aan de 
Rijsdijk. Dit zou betekenen dat ten opzichte van het oude bestemmingsplan de 
bestemming gewijzigd moet worden naar maatschappelijk. Daarbij zal het 
aantal wooneenheden worden uitgebreid tot 17 woningen. 
Wijziging van de bestemming zal enkel plaatsvinden als een overeenkomst is 
getekend tussen de gemeente en initiatiefnemer. Tot die tijd wordt de vigerende 
bestemming gehandhaafd. 

Uitbreiden 
parkeer-
mogelijkheden 
Centrum 

In het raadsbesluit van 2 april 2012 heeft de gemeenteraad een keuze gemaakt 
om het parkeren in het centrum op te lossen volgens het scenario ‘midden’ en 
het college de opdracht gegeven dit scenario verder uit te voeren door een 
aantal locaties aan te wijzen waar uitbreiding van het aantal parkeerplaatsen 
kan plaatsvinden.  
Het bestemmingsplan zal zodanig worden opgesteld dat het de mogelijkheid 
biedt om het parkeren volgens het voorgestelde scenario op te lossen. Dit 
voorstel is als volgt: 
- Locatie Cense: voor deze locatie wordt geen extra regeling opgenomen 

voor langparkeren. De parkeerbehoefte moet op eigen terrein worden 
opgelost (zie hierboven); 

- Locatie Biggo van Duyvelande: het bestaande groen langs de 
Korhoenlaan kan worden benut voor 11 (lang)parkeerplaatsen. De 
overige gronden houden vooralsnog de groenbestemming. Een algemene 
afwijking (ontheffing) te verlenen door het college wordt opgenomen die 
het mogelijk maakt de groenbestemming te wijzigen naar een verkeer- 
verblijfsbestemming ten behoeve van parkeerplaatsen; 

- Locatie Dorpsdijk 131: de huidige woning wordt niet wegbestemd. In een 
afzonderlijke nota zal een afweging worden gemaakt of de woning wordt 
aangekocht ten gunste van (lang)parkeren: 
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- Locatie Sportschool Rhoon: deze locatie is gelegen buiten de 
bestemmingsplangrenzen en zal daarom niet worden meegenomen in dit 
bestemmingsplan; 

- Locatie Julianaschool: de maatschappelijke bestemming op deze locatie 
kan worden benut voor (lang)parkeren. Met een afwijkingsbepaling 
(ontheffing) wordt dit in de toekomst mogelijk. Vooralsnog zijn nog geen 
parkeerplaatsen voorzien.  

 
De nieuw aan te leggen parkeerplaatsen aan de Korhoenlaan worden 
rechtstreeks bestemd. 

Louwerensplein Op 2 april 2012 heeft de gemeenteraad een besluit genomen over de 
herinrichting van het Louwerensplein en afgestemd op de bouwplannen van de 
Albert Heijn en Greveling: de ‘witte rook’ tekening. Deze tekening zal als 
uitgangspunt worden genomen voor het nieuwe bestemmingsplan, waarbij de 
ter plaatse reeds gevestigde verkeersbestemming niet wordt herzien.  

Dorpsdijk 96 en 
98 

Voorgesteld wordt de woningen aan de Dorpsdijk 96 en 98 bij het centrum te 
betrekken. Om de levendigheid in het centrum te houden worden bij voorkeur 
geen woonfuncties op de begane grond toegestaan. Bestaande woonfuncties 
mogen wel behouden blijven om dreigende leegstand tegen te gaan. 
Wijziging van de bestemming zal enkel plaatsvinden als een overeenkomst is 
getekend tussen de gemeente en initiatiefnemer. 

Dorpsdijk 120 De garage van Palsgraaf zal bestemd worden volgens de huidige situatie 
(inclusief nieuwe overkapping), daarmee wordt tegemoet gekomen aan de 
uitspraak van de Raad van State. Mede hierdoor is de toegestane hoogte niet 
meer dan 8 meter en vindt geen aantasting van de privacy plaats.  
Aangezien het perceel van Palsgraaf ook gelegen is in het voorgestelde 
wijzigingsgebied naar centrumdoeleinden zullen voorwaarden in de 
wijzigingsbevoegdheid worden opgenomen dat ontwikkelingen slechts mogen 
plaatsvinden indien wordt voldaan aan deze voorwaarden. 
Wijziging van de bestemming zal enkel plaatsvinden als een overeenkomst is 
getekend tussen de gemeente en initiatiefnemer. 

Dorpsdijk 
116/118 

De (voormalige) boerderij het aan de Dorpsdijk 116/118 wordt zeer geschikt 
geacht om met horeca in te vullen (verlevendiging van het centrum).  
Voorgesteld wordt om voor dit perceel een aanduiding ‘horeca’ op te nemen. 
Ten opzichte van de naast gelegen woning zal voldoende afstand moeten 
worden aangehouden als het gaat om milieugevoelige activiteiten. In het 
bestemmingsplan zal hiervoor een regeling worden opgenomen. 

Algemeen Voor alle panden die in de bestaande situatie een centrumfunctie hebben (geen 
wonen op de begane grond) en die behoren tot het centrumgebied wordt 
voorgesteld een algemene bestemming Centrum op te nemen (zie bijgevoegde 
kaart). Binnen de bestemming Centrum worden de volgende functies 
toegelaten: 
 detailhandel 
 dienstverlening 
 wonen uitsluitend op de verdieping 
 kantoren uitsluitend voor zover deze ten dienste staan van de gevestigde 

detailhandel en dienstverlening. 
Woningen op de begane grond zijn uitsluitend toegestaan voor het wonen.  
Horecafuncties worden met een specifieke aanduiding aangegeven. 
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2. Rijsdijk 15 en 17 
De locatie Rijsdijk 15 en 17 heeft in het vigerende bestemmingsplan “Rhoon Dorp” uit 2009 
een maatschappelijke bestemming. Deze bestemming zal in het bestemmingsplan “Rhoon 
Dorp 2012” blijven gehandhaafd. Op het westelijk deel van het perceel (Rijsdijk 15) is een 
tandartsenpraktijk met bovenwoning gerealiseerd. Deze woning past echter niet in de 
vigerende maatschappelijke bestemming. Derhalve krijgt dit deel van het perceel een 
toegevoegde aanduiding voor “Wonen”. Op het oostelijk deel van het perceel is nog geen 
bebouwing gerealiseerd. Op grond van de vigerende bestemming zijn daar 3 
wooneenheden toegestaan. Dit aantal zal verlaagd worden naar 2 wooneenheden, nu het 
op het westelijk deel van het perceel al 1 wooneenheid is toegestaan. 
 
3. Rijsdijk 8 (zorgvilla) 
Aan Rijsdijk 8 is een zorgvilla gerealiseerd. In het vigerende bestemmingsplan heeft het 
perceel een bestemming voor maatschappelijke doeleinden waarbij bebouwing is 
toegestaan met een goothoogte van 4 meter en een bouwhoogte van 8 meter. De 
gerealiseerde bebouwing ten behoeve van de zorgvilla heeft feitelijk echter een goothoogte 
van 9 meter en een bouwhoogte van 12 meter. In het onderhavige bestemmingsplan 
worden de genoemde hoogtes aangepast. 
 
4. Sering 6 en 10 
Voorgesteld wordt medewerking te verlenen aan het ingediende bouwplan. Dit betekent 
een verruiming van het bouwvlak aan de achterzijde van het perceel. Hierdoor is geen 
sprake van aantasting van de stedenbouwkundige structuur en uitstraling. 
 
5. Park 
Op dit moment zijn de plannen voor het park en zijn omgeving nog niet voldoende 
uitgekristalliseerd om te vertalen in een nieuwe bestemmingsregeling. Voorgesteld wordt 
om de huidige wijzigingsbevoegdheid tot herontwikkeling in het park ongewijzigd te 
handhaven. Dat wil zeggen dat er eerst een parkvisie moet worden opgesteld om een 
herstructurering en een kwaliteitsverbetering van het huidige park mogelijk te maken. De 
herstructurering heeft betrekking op het gehele parkgedeelte, de omliggende vrijstaande 
bungalows, het Groene Kruisgebouw, de gymzaal het  verzorgingstehuis de Klepperwei en 
de basisschool De Wegwijzer. Zie ook de ontwikkelingen beschreven onder 6. 

 
6. Klepperwei  
Het verzorgingstehuis Klepperwei heeft in het bestemmingsplan “Rhoon Dorp” uit 2009 een 
bestemming voor uit te werken maatschappelijke doeleinden. Deze bestemming was 
opgenomen, gezien het voornemen van het verzorgingstehuis tot herontwikkeling ter 
plaatse. Daarbij was de voorwaarde dat sprake moest zijn van een integrale gefaseerde 
ontwikkeling van het gebied Twee en Vierspan, basisschool De Wegwijzer, de gymzaal en 
het verzorgingstehuis Klepperwei, waarbij de ontwikkeling van de Klepperwei aan moest 
kunnen sluiten op de overige fasen.  
Inmiddels is het verzorgingstehuis de Klepperwei ook serieus aan het onderzoeken of 
nieuwbouw op een andere locatie mogelijk is. Uit een nog op te stellen haalbaarheidsstudie 
moet blijken wat de beste locatie is. 
Indien de plannen voor verplaatsing van de Klepperwei concreet worden kan het 
bestemmingsplan tot aan de vaststelling door de gemeenteraad nog worden aangepast. 
Worden de plannen pas na vaststelling van het bestemmingsplan concreet dan dient via 
een afzonderlijke planologische procedure medewerking te worden verleend aan 
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verplaatsing van de Klepperwei. Voorgesteld wordt om tot die tijd de huidige regeling uit het 
bestemmingsplan Rhoon Dorp 2009 te handhaven. 

 
7. Kleidijk 28 – 66 
Conform het in voorbereiding zijnde uitwerking-/wijzigingsplan zal de ontwikkeling één op 
één worden overgenomen in het op te stellen bestemmingsplan “Rhoon Dorp 2012”. 
 
8. Ghijseland 259 
De uit te werken bestemming – uit het bestemmingsplan “Rhoon Dorp” uit 2009 - voor vier 
woningen blijft gehandhaafd. Het nu aanwezige kinderdagverblijf kan dus – bij uitvoering 
van de uit te werken bestemming – plaatsmaken voor vier woningen. 
 
9. Kleidijk 88 
De ontwikkeling is nieuw ten opzichte van het bestemmingsplan “Rhoon Dorp” uit 2009. Op 
deze locatie wordt voorgesteld om een bouwhoogte van maximaal 12 meter toe te staan 
ten behoeve van de realisatie van nieuwe loodsen. Dit levert stedenbouwkundig gezien 
geen ongewenste situatie op. Het bouwplan zal worden ingepast. 
 
10. Shell tankstation, Groene Kruisweg 
Voor het Shell tankstation aan de Groene Kruisweg wordt een nieuw bouwplan ontwikkeld. 
Het bouwplan wordt – na goedkeuring - in het bestemmingsplan “Rhoon Dorp 2012” 
ingepast. 
 
11. Zoutopslag, Ambachtsweg 2 
De bebouwing ten behoeve van de zoutopslag zal worden uitgebreid. Om dit mogelijk te 
maken wordt het bouwvlak binnen de bedrijfsbestemming in het bestemmingsplan “Rhoon 
Dorp 2012” - ten opzichte van het vigerende bestemmingsplan “Rhoon Dorp” uit 2009 - 
verruimd. 
 
12. Overhoeken I, II 
In het vigerende bestemmingsplan “Rhoon Dorp” uit 2009 was het streven om het 
bedrijventerrein de Overhoeken I en II te revitaliseren. Ook op grond van het nieuw op te 
stellen bestemmingsplan “Rhoon Dorp 2012” is sprake van een dergelijk streven. Van 
belang is dat er voor deze locatie een kwaliteitsimpuls ontwikkeld wordt. Om het bestaande 
rommelige straatbeeld te verbeteren zal er op de lange termijn eventueel een 
beeldkwaliteitsplan worden opgesteld. Voor de locatie geldt in ieder geval dat, zoals ook 
onder het vigerende bestemmingsplan het geval was, de bestaande bedrijven gehandhaafd 
zullen worden en ten aanzien van het uitbreiden van bedrijven de mogelijkheden zijn 
beperkt. Echter, via een vooraankondiging is kenbaar gemaakt dat initiatieven – mits 
haalbaar – mee kunnen worden genomen. De locatie aan de Kleidijk 88 heeft hier op 
gereageerd. Het voornemen is om aan de zuidzijde van het perceel richting het noorden uit 
te breiden en een maximale hoogte toe te staan van 12 meter. Stedenbouwkundig gezien is 
hier – gezien de centrale en ingeklemde ligging – geen bezwaar tegen. Voorgestelde wordt 
aan het initiatief medewerking te verlenen. 
 
13. Achterdijk 13B 
Voor de locatie Achterdijk 13B is in het vigerende bestemmingsplan “Rhoon Dorp” uit 2009 
de bestemming “Wonen” opgenomen. Verzocht is om de bouwvlakken binnen de 
bestemming te verruimen conform voorstel zoals in de bijlage 2 is opgenomen. 
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14. Overhoeken III 
Deze locatie wordt bestemd conform de feitelijke situatie. Mede hierdoor wordt voorgesteld 
om dit op een gedetailleerde manier toe te passen gezien het feit dat de locatie sindsdien 
zijn bebouwd. Dat betekent dat op een aantal onderdelen de bouwvlakken aangepast 
worden op de gerealiseerde gevels van gebouwen en is op twee percelen een 
kantoorfunctie gerealiseerd die bestemd dienen te worden. Tegelijkertijd wordt een niet 
benutte kantoorfunctie geschrapt, mede om te voorkomen dat teveel mogelijkheden 
ontstaan voor nieuwe kantoren. 
 
15. Rijsdijk 
Voorgesteld wordt de locatie aan de Rijsdijk – welke nu nog buiten het plangebied is 
gelegen – te betrekken bij het bestemmingsplan “Rhoon Dorp 2012”. De opgestelde 
kaderstelling (d.d. 17 november 2012) is hier leidend in. Vanwege de wens hier ruimte te 
bieden aan woningbouw, wordt geadviseerd dit bij het plangebied te betrekken. 

 
16. Woningbouw ’t Spui (v.m. Ringelberg) 
Voor het Spui zijn momenteel initiatieven in gang gezet om te komen tot een 
herontwikkeling met de toevoeging van zorg en minder water en meer groen. Naar 
verwachting worden deze ontwikkelingen op korte termijn concreet genoeg om te vertalen 
in een nieuwe regeling van het bestemmingsplan.  
Voorgesteld wordt deze ontwikkeling mee te nemen in het bestemmingsplan Rhoon Dorp 
2012. Mocht blijken dat de herontwikkeling niet tijdig gereed is (onvoldoende concreet) dan 
zal de oude bestemmingsregeling weer worden opgenomen. 
 
17. Havendam 3 
De kantoorbestemming is niet meer van toepassing op deze locatie. Sprake is van een 
zorgfunctie ten behoeve van de opvang van patiënten uit het ziekenhuis die naar wonen 
worden begeleid. Voorgesteld wordt om daarom een maatschappelijke bestemming op te 
nemen met een aanduiding. 
 
18. Havendam 14 
De voormalige woning op deze locatie wordt niet teruggebouwd. Voorgesteld wordt om de 
locatie een tuinbestemming mee te geven. Hiermee wordt aangesloten op de 
aangrenzende bestemming. 
 
Tenslotte is nog sprake van bouwplannen die zijn gerealiseerd conform de regeling uit het 
bestemmingsplan Rhoon Dorp 2009. Deze zullen worden ingetekend volgens de bestaande 
situatie:  
- Woningen Julianadriehoek (uitwerkingsplan is gerealiseerd, bouwplan intekenen); 
- Woningen Zantelweg (oude locatie van Wijngaarden, wijzigingsplan is gerealiseerd, 

bouwplan intekenen)  
- Albert Heijn bouwplan (bouwplan is gerealiseerd met een artikel 19.2 plan oude WRO); 
- Algemeen: hekwerken in voortuin. Nu mag in tuin max 1 meter hoog worden gebouwd, 

soms is het wenselijk hiervan af te wijken als het gaat om hekwerken, toegangspoort 
(algemene vrijstelling verruimen). 
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6. Onderzoeksaspecten 
 
In dit bestemmingsplan vinden enkele ontwikkelingen plaats die in een eerder stadium al 
zijn afgewogen of niet onderzoeksplichtig zijn. Vooralsnog wordt er vanuit gegaan dat 
aanvullend onderzoek niet is benodigd. 
 
7. Economische uitvoerbaarheid  
 
Aan de uitvoering van het plan zijn voor de gemeente geen kosten verbonden. De kosten 
van de in het plan opgenomen ontwikkelingslocaties worden door de projecten zelf 
gedragen dan wel door particulieren bekostigd. 
 
8. Maatschappelijke uitvoerbaarheid 
 
Naast de economische uitvoerbaarheid dient ook de maatschappelijke uitvoerbaarheid te 
worden beschreven. In deze beschrijving wordt een goede onderbouwing opgenomen 
waarom welke keuzes zijn gemaakt en hoe het planproces is verlopen.  
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Bijlage 2:
Centrumbestemming - Wonen op de begane grond
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e 

as
pe

ct
en

 o
m

 d
e 

on
tw

ik
ke

lin
g 

in
 te

 p
as

se
n 

in
 d

e 
om

ge
vi

ng
 e

n 
d

e 
kl

ei
ns

ch
al

ig
he

id
 te

 b
eh

ou
d

en
. 

O
m

 d
e 

Ri
jsd

ijk
 w

ee
r h

et
 k

ar
ak

te
r v

an
 e

en
 d

ijk
 te

 g
ev

en
, w

or
d

t d
e 

bo
m

en
rij

 la
ng

s 
d

e 
Ri

jsd
ijk

 in
 o

or
sp

ro
nk

el
ijk

e 
st

aa
t t

er
ug

ge
br

ac
ht

. 

D
e 

bo
m

en
 d

ra
ge

n 
oo

k 
bi

j 
aa

n 
he

t 
un

ie
ke

 l
an

d
el

ijk
e 

ka
ra

kt
er

 

va
n 

he
t g

eb
ie

d
 e

n 
zo

rg
en

 v
oo

r e
en

 la
nd

sc
ha

pp
el

ijk
e 

gr
en

s 
m

et
 

Es
se

nd
ae

l. 
D

e 
be

st
aa

nd
e 

bo
m

en
 b

lijv
en

 b
eh

ou
d

en
, 

op
 e

en
 

aa
nt

al
 b

om
en

 n
a.

 D
ez

e 
m

ak
en

 p
la

at
s 

vo
or

 d
e 

on
ts

lu
iti

ng
sw

eg
. 

Pe
r s

al
d

o 
ne

em
t h

et
 a

an
ta

l b
om

en
 to

e.
 

V
oo

r 
d

e 
on

ts
lu

iti
ng

 
va

n 
he

t 
ge

bi
ed

 
in

 
br

ed
er

 
ve

rb
an

d
 

is 

be
slo

te
n 

ee
n 

ni
eu

w
e 

w
eg

 a
an

 te
 le

gg
en

 tu
ss

en
 d

e 
Ri

jsd
ijk

 e
n 

d
e 

N
ijv

er
he

id
sw

eg
. H

et
 d

ee
l v

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

 tu
ss

en
 d

e 
Ri

vi
er

w
eg

 e
n 

d
e 

O
m

lo
op

se
w

eg
 is

 d
an

 a
lle

en
 b

er
ei

kb
aa

r v
oo

r l
an

gz
aa

m
ve

rk
ee

r. 

Hi
er

d
oo

r w
or

d
t d

e 
hu

id
ig

e 
on

ov
er

zic
ht

el
ijk

e 
sit

ua
tie

 o
p 

d
e 

ho
ek

 

va
n 

d
e 

Ri
vi

er
w

eg
, d

e 
Ri

jsd
ijk

 e
n 

d
e 

V
an

 G
og

h 
A

lle
e 

ve
rb

et
er

d
. 

V
oo

r 
he

t 
ge

bi
ed

 a
an

 d
e 

Ri
jsd

ijk
 i

s 
he

t 
ui

tg
an

gs
pu

nt
 d

at
 d

e 

be
bo

uw
in

g 
ie

ts
 v

er
d

er
 n

aa
r 

ac
ht

er
en

 l
ig

t 
en

 d
at

 h
et

 g
eb

ie
d

 

tu
ss

en
 d

e 
be

bo
uw

in
g 

en
 d

e 
d

ijk
 w

or
d

t i
ng

ev
ul

d
 m

et
 g

ro
en

 e
n 

/ 

of
 w

at
er

. 

De
el

ge
bi

ed
en

 e
n 

st
ed

en
bo

uw
ku

nd
ig

e 
ui

tg
an

gs
pu

nt
en

D
oo

r 
d

e 
aa

nl
eg

 v
an

 d
e 

ni
eu

w
e 

on
ts

lu
iti

ng
 d

w
ar

s 
d

oo
r 

he
t 

pl
an

ge
bi

ed
, i

s 
he

t g
eb

ie
d

 o
pg

es
pl

its
t i

n 
tw

ee
 d

ee
lg

eb
ie

d
en

: d
e 

Bo
er

d
er

ij 
&

 h
et

 H
of

 e
n 

d
e 

Bu
ite

np
la

at
s. 

D
e 

Bo
er

d
er

ij 
&

 h
et

 H
of

 

slu
ite

n 
aa

n 
op

 d
e 

be
st

aa
nd

e 
be

bo
uw

in
g 

va
n 

Rh
oo

n 
en

 v
or

m
en

 

d
oo

r h
et

 a
gr

ar
isc

he
 k

ar
ak

te
r d

e 
ov

er
ga

ng
 tu

ss
en

 h
et

 d
or

p 
Rh

oo
n 

en
 h

et
 (

ag
ra

ris
ch

e)
 b

ui
te

ng
eb

ie
d

. 
Bi

j 
d

e 
st

ed
en

bo
uw

ku
nd

ig
e 

in
vu

llin
g 

en
 u

itw
er

ki
ng

 v
an

 d
e 

bo
er

d
er

ij 
&

 h
et

 h
of

 i
s 

ge
br

ui
k 

ge
m

aa
kt

 v
an

 d
e 

ag
ra

ris
ch

e 
om

ge
vi

ng
. D

e 
bu

ite
np

la
at

s 
m

aa
kt

 

ge
br

ui
k 

va
n 

d
e 

un
ie

ke
 li

gg
in

g 
en

 h
et

 g
eb

ou
w

 d
at

 h
ie

r k
om

t k
ijk

t 

ui
t o

p 
he

t l
an

d
el

ijk
 g

eb
ie

d
 v

an
 R

ho
on

. B
ij d

e 
st

ed
en

bo
uw

ku
nd

ig
e 

in
vu

llin
g 

en
 u

itw
er

ki
ng

 v
an

 d
e 

bu
ite

np
la

at
s 

is 
ge

br
ui

k 
ge

m
aa

kt
 

va
n 

he
t 

la
nd

el
ijk

e 
en

 s
ta

tig
e 

ka
ra

kt
er

 v
an

 d
e 

lig
gi

ng
: 

aa
n 

d
e 

ra
nd

 v
an

 h
et

 d
or

p,
 a

an
slu

ite
nd

 o
p 

he
t l

an
d

el
ijk

 g
eb

ie
d

. 

< 
 D

oo
rz

et
te

n 
be

st
aa

nd
e 

ro
oi

lijn
 e

n 
af

st
an

d
en
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 M
og

el
ijk

e 
st

ed
en

bo
uw

ku
nd

ig
e 

in
vu

llin
g

A
lg

em
ee

n 
en

 s
itu

er
in

g
In

 d
e 

bo
er

d
er

ij 
&

 h
et

 h
of

 b
re

ng
en

 w
e 

d
e 

vr
oe

ge
re

 k
nu

ss
e 

en
 

la
nd

el
ijk

e 
ui

ts
tra

lin
g 

te
ru

g,
 g

eo
rië

nt
ee

rd
 o

p 
d

e 
bo

er
d

er
ij. 

D
e 

bo
er

d
er

ij w
or

d
t i

n 
oo

rs
pr

on
ke

lijk
e 

vo
rm

 e
n 

m
at

en
 te

ru
gg

eb
ou

w
d

 

op
 d

e 
ho

ek
 v

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

 e
n 

d
e 

Ri
vi

er
w

eg
. 

D
e 

lig
gi

ng
 v

an
 

d
e 

bo
er

d
er

ij 
is 

zo
al

s 
hi

er
na

as
t 

aa
ng

eg
ev

en
: 

ie
ts

 s
ch

ui
n 

te
n 

op
zic

ht
e 

va
n 

d
e 

Ri
jsd

ijk
 e

n 
d

e 
Ri

vi
er

w
eg

 e
n 

m
et

 a
fs

ta
nd

 v
an

af
 

d
e 

Ri
vi

er
w

eg
. D

e 
sc

hu
ur

 w
or

d
t i

et
s 

in
ge

ko
rt 

te
n 

op
zic

ht
e 

va
n 

d
e 

hu
id

ig
e 

bo
er

d
er

ij, 
zo

al
s d

e 
sc

hu
ur

 o
oi

t g
eb

ou
w

d
 is

. 

V
oo

r 
he

t 
ho

f 
ge

ld
t 

d
at

 d
e 

ve
rb

in
d

in
g 

m
et

 d
e 

bo
er

d
er

ij 
va

n 

be
la

ng
 is

 e
n 

d
at

 h
et

 h
of

 m
et

 e
en

 ru
im

e 
vo

or
tu

in
 ri

ch
tin

g 
d

e 
Ri

jsd
ijk

 

on
tw

ik
ke

ld
 w

or
d

t. 
D

ez
e 

vo
or

tu
in

 b
es

ta
at

 u
it 

op
en

ba
ar

 g
ro

en
. 

Pr
og

ra
m

m
a 

(k
w

al
ita

tie
f)

He
t p

ro
gr

am
m

a 
vo

or
 h

et
 h

of
 b

es
ta

at
 u

it 
se

ni
or

en
w

on
in

ge
n 

m
et

 

ee
n 

ze
ke

re
 z

or
gb

eh
oe

fte
. V

oo
r d

e 
zo

rg
ve

rle
ni

ng
 is

 ru
im

te
 in

 d
e 

bo
er

d
er

ij. 
D

aa
rn

aa
st

 is
 in

 d
e 

bo
er

d
er

ij v
ol

d
oe

nd
e 

ru
im

te
 v

oo
r e

en
 

on
tm

oe
tin

gs
pl

ek
 v

oo
r d

e 
be

w
on

er
s v

an
 d

e 
se

ni
or

en
w

on
in

ge
n.

 In
 

d
e 

ee
rs

te
 v

er
d

ie
pi

ng
 v

an
 d

e 
bo

er
d

er
ij 

en
 in

 h
et

 v
oo

rh
ui

s k
un

ne
n 

st
ar

te
rs

w
on

in
ge

n 
ge

re
al

ise
er

d
 w

or
d

en
. 

A
lg

em
ee

n 
en

 s
itu

er
in

g
He

t 
un

ie
ke

 l
an

d
el

ijk
e 

ui
tz

ic
ht

 o
ve

r 
he

t 
op

en
 a

gr
ar

isc
h 

ge
bi

ed
 

ge
ef

t 
d

e 
bu

ite
np

la
at

s 
ee

n 
be

la
ng

rij
ke

 m
ee

rw
aa

rd
e.

 D
it 

ge
bi

ed
 

slu
it 

aa
n 

op
 h

et
 la

nd
el

ijk
e 

bu
ite

ng
eb

ie
d

 v
an

 R
ho

on
. 

Pr
og

ra
m

m
a 

(k
w

al
ita

tie
f)

D
oo

r d
e 

pa
rk

ee
rp

la
at

se
n 

ha
lfv

er
d

ie
pt

 te
 re

al
ise

re
n 

m
et

 e
en

 ru
im

e 

vo
or

tu
in

 d
ie

 d
oo

rlo
op

t 
in

 h
et

 o
pe

n 
la

nd
el

ijk
e 

ge
bi

ed
, 

on
ts

ta
at

 

hi
er

 e
en

 lo
ca

tie
 v

oo
r a

pp
ar

te
m

en
te

n 
in

 h
et

 d
uu

rd
er

e 
se

gm
en

t. 
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Be
st

em
m

in
g 

& 
fu

nc
tie

D
e 

w
on

in
ge

n 
in

 h
et

 h
of

 zi
jn

 b
es

te
m

d
 v

oo
r s

en
io

re
n.

 D
e 

60
 w

on
in

ge
n 

zij
n 

ni
et

 b
es

te
m

d
 v

oo
r s

ta
rte

rs
 o

f v
oo

r z
or

g 
in

 d
e 

zin
 v

an
 g

ee
st

el
ijk

e 

ge
zo

nd
he

id
sz

or
g 

of
 v

er
sla

vi
ng

sz
or

g.
 In

 d
e 

bo
er

d
er

ij 
w

or
d

en
 1

0 

st
ar

te
rs

w
on

in
ge

n 
ge

re
al

ise
er

d
 e

n 
ee

n 
on

tm
oe

tin
gs

ru
im

e 
vo

or
 

d
e 

se
ni

or
en

 d
ie

 in
 h

et
 h

of
 w

on
en

. D
it 

is 
ge

en
 p

ub
lie

ke
 ru

im
te

 e
n 

ge
en

 h
or

ec
a-

ge
le

ge
nh

ei
d

. D
e 

be
st

em
m

in
g 

va
n 

he
t 

ho
f 

en
 d

e 

bo
er

d
er

ij l
eg

t d
e 

ge
m

ee
nt

e 
in

 h
et

 b
es

te
m

m
in

gs
pl

an
 v

as
t. 

Be
st

em
m

in
g 

& 
fu

nc
tie

D
e 

fu
nc

tie
 e

n 
d

e 
be

st
em

m
in

g 
va

n 
d

e 
Bu

ite
np

la
at

s i
s w

on
en

 m
et

 

ee
n 

ru
im

e 
tu

in
 e

n 
pa

rk
er

en
 h

al
fv

er
d

ie
pt

 o
nd

er
 d

e 
gr

on
d

. I
n 

d
e 

Bu
ite

np
la

at
s 

is 
ru

im
te

 v
oo

r 
10

 a
pp

ar
te

m
en

te
n 

in
 h

et
 d

uu
rd

er
e 

se
gm

en
t. 

< 
 B

es
te

m
m

in
g 

&
 fu

nc
tie

DE
 B

O
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J 
& 

HE
T H

O
F

DE
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N
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A
A
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O
nt

slu
iti

ng
 &

 v
er

ke
er

O
nt

slu
iti

ng
, v

er
ke

er
 &

 p
ar

ke
re

n
D

e 
bo

er
d

er
ij 

is 
be

re
ik

ba
ar

 v
ia

 d
e 

pa
rk

ee
rp

la
at

s 
aa

n 
d

e 
zij

ka
nt

, 

w
aa

r o
ok

 je
ug

d
ho

nk
 S

or
d

in
o 

zit
. D

e 
be

st
aa

nd
e 

pa
rk

ee
rp

la
at

se
n  

bl
ijv

en
 b

es
te

m
d

 v
oo

r b
ez

oe
ke

rs
 v

an
 S

or
d

in
o 

en
 d

e 
te

nn
isb

aa
n.

 

V
oo

r d
e 

st
ar

te
rs

ap
pa

rte
m

en
te

n 
w

or
d

t 
ge

re
ke

nd
 m

et
 e

en
 n

or
m

 

va
n 

2 
pa

rk
ee

rp
la

at
se

n 
pe

r w
on

in
g.

 V
oo

r h
et

 h
of

 w
or

d
en

 d
e 

pa
r-

ke
er

pl
aa

ts
en

 o
nt

w
ik

ke
ld

 p
ar

al
le

l a
an

 d
e 

N
ijv

er
he

id
sw

eg
, b

er
ei

k-

ba
ar

 v
ia

 e
en

 in
ga

ng
 b

ij 
So

rd
in

o.
 V

oo
r d

ez
e 

w
on

in
ge

n 
w

or
d

t e
en

 

pa
rk

ee
rn

or
m

 g
eh

an
te

er
d

 v
an

 1
 p

ar
ke

er
pl

aa
ts

 p
er

 w
on

in
g.

V
ia

 t
w

ee
 o

nd
er

d
oo

rg
an

ge
n 

in
 d

e 
ho

fw
on

in
ge

n 
is 

he
t 

ho
f 

vo
or

 

vo
et

ga
ng

er
s b

er
ei

kb
aa

r. 

O
nt

slu
iti

ng
, v

er
ke

er
 &

 p
ar

ke
re

n
D

e 
Bu

ite
np

la
at

s 
w

or
d

t 
on

ts
lo

te
n 

vi
a 

d
e 

ni
eu

w
e 

w
eg

 t
us

se
n 

d
e 

Ri
jsd

ijk
 

en
 

d
e 

N
ijv

er
he

id
sw

eg
. 

D
e 

pa
rk

ee
rp

la
at

se
n 

w
or

d
en

 

ha
lfv

er
d

ie
pt

 
on

d
er

 
d

e 
ap

pa
rte

m
en

te
n 

ge
re

al
ise

er
d

. 
Hi

er
bi

j 

is 
re

ke
ni

ng
 g

eh
ou

d
en

 m
et

 e
en

 n
or

m
 v

an
 2

 p
ar

ke
er

pl
aa

ts
en

 

pe
r 

w
on

in
g.

 V
oo

r 
be

zo
ek

er
s 

is 
re

ke
ni

ng
 g

eh
ou

d
er

n 
m

et
 d

rie
 

pa
rk

ee
rp

la
at

se
n 

in
 d

e 
pa

rk
ee

rg
ar

ag
e 

en
 a

an
 d

e 
ac

ht
er

ka
nt

 v
an

 

d
e 

Bu
tie

np
la

at
s w

or
d

en
 d

rie
 K

iss
&

Ri
d

e 
pl

aa
ts

en
 g

er
ea

lis
ee

rd
. 

V
oe

tg
an

ge
rs

 k
un

ne
n 

d
e 

Bu
ite

np
la

at
s 

be
re

ik
en

 v
ia

 d
e 

Ri
jsd

ijk
 e

n 

d
e 

se
m

i-o
pe

nb
ar

e 
vo

or
tu

in
.
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 G
ro

en
 &

 w
at

er

G
ro

en
 &

 w
at

er
M

et
 n

am
e 

in
 h

et
 h

of
 v

or
m

t g
ro

en
 e

en
 b

el
an

gr
ijk

 o
nd

er
d

ee
l v

an
 

d
e 

on
tw

ik
ke

lin
g.

 D
e 

bi
nn

en
tu

in
 e

n 
he

t 
ge

bi
ed

 t
us

se
n 

d
e 

tu
in

 e
n 

d
e 

Ri
jsd

ijk
 k

rij
gt

 e
en

 l
aa

g 
gr

oe
n 

ka
ra

kt
er

. 
He

t 
gr

oe
n 

ge
ef

t 
d

e 

on
tw

ik
ke

lin
g 

ee
n 

la
nd

el
ijk

 e
n 

d
or

ps
 k

ar
ak

te
r 

en
 z

or
gt

 v
oo

r 
ee

n 

d
ui

d
el

ijk
 o

nd
er

sc
he

id
 tu

ss
en

 d
ez

e 
on

tw
ik

ke
lin

g 
en

 d
e 

om
ge

vi
ng

. 

DE
 B

O
ER

DE
RI

J 
& 

HE
T H

O
F

G
ro

en
 &

 w
at

er
Bi

j h
et

 t
yp

e 
d

uu
rd

er
e 

ap
pa

rte
m

en
te

n 
pa

st
 e

en
 r

ui
m

e 
vo

or
tu

in
. 

D
ez

e 
vo

or
tu

in
 z

or
gt

 v
an

af
 d

e 
Ri

jsd
ijk

 v
oo

r 
ee

n 
ze

ke
re

 a
fs

ta
nd

 

to
t 

he
t 

ge
bo

uw
, 

in
pa

ss
in

g 
in

 h
et

 la
nd

sc
ha

p 
en

 a
an

slu
iti

ng
 o

p 

he
t 

la
nd

el
ijk

e 
bu

ite
ng

eb
ie

d
 v

an
 R

ho
on

. D
e 

w
at

er
pa

rti
j r

on
d

 d
e 

Bu
ite

np
la

at
s b

en
ad

ru
kt

 h
et

 e
xc

lu
sie

ve
 k

ar
ak

te
r e

n 
slu

it 
aa

n 
bi

j h
et

 

w
at

er
rij

ke
 k

ar
ak

te
r v

an
 O

ve
rh

oe
ke

n.
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4.
 B

EE
LD

KW
A

LI
TE

IT

< 
 M

as
sa

st
ud

ie
 p

la
ng

eb
ie

d

D
e 

be
el

d
kw

al
ite

it 
va

n 
he

t 
ge

bi
ed

 s
lu

it 
aa

n 
bi

j 
d
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em
d
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st

ed
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e 
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, 
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ra
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ee

rt 

d
at

 d
e 

be
oo

gd
e 
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sis

kw
al
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ite

n 
en
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un
te
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en
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aa
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ee
n 

ze
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 m

at
e 
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n 
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xib

ilit
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t 
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 d
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ek
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vu
llin
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ez
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xib
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t w
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d

t b
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 d
oo

r r
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ht
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d
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s 
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n 
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 d
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en
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e 
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rij
ge
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e 
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n 
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g 
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 c
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n 
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t 
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en
bo
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 d
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e 
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st
 t
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p 
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e 
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 d
e 
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te
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d
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D
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n 
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d
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on
d
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 d

e 
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te
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e 

kw
al

ite
it 
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n 
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t 
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w
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w

or
d
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en

 
w

aa
r 

d
e 
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ite
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isc
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kw
al

ite
it 
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n 
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 v
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 p
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n.
 A
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te
n 
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s 
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g,
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m
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m
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er
ia
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er

in
g 

vo
rm

en
 

d
e 

sp
el

re
ge

ls 
d

ie
 b

in
ne

n 
el

k 
d

ee
lg

eb
ie

d
 d

e 
ee
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ei

d
 e

n 
ge

w
en
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e 

kw
al

ite
it 
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w

ak
en

. 
D

it 
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d
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 b
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r 
d

ee
lg
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ie

d
 d

e 
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uw
in

g 
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e 
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 d
e 
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r 
d
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D
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it 
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va
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d
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rd

ui
d
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ijk
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He

t 
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n 

re
fe

re
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ie
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el
d

en
 e

n 
m
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sa
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ud

ie
s 

d
ie

 b
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oe
ld

 z
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 a
ls 

in
d

ic
at
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en
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ls 
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ira
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un
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n 
d

ie
ne

n 
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or
 d

e 
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rd
er
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ki
ng
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t d
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 d
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it 
va

n 
he

t 
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n 
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n 
d

e 
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n 

d
e 
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en
d
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th

em
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sit

ue
rin
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• 
ho

of
d

vo
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en
;

• 
ge

ve
la

an
zic

ht
en

;

• 
m

at
er

ia
lis

er
in

g 
en

 d
et
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rin
g.

D
e 
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ijv
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g 
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r 

d
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d
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t 
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D
e 

be
el

d
kw

al
ite

it 
be

pa
al

t 
in

 b
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d
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n 
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n 
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d

e 
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e 
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g 
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n 

d
e 
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. H
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 b

ee
ld
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d
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p 
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ig
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 b
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d
 o
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d
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e 
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ls 
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t 

in
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e 
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n 

d
e 
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 D
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in
g 
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d
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e 
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ite
ct
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r 
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t 

d
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 d
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ge
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ng
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 d
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n 
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ijk
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l. 
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 R
oo
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n

D
e 
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d

e 
sit
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rin

g 
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n 
d

e 
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ve
l t

en
 o
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ht
e 
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n 

be
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 g
ep

la
nd

e 
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ct
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nd
er

e 
st
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ur
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en
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e 

el
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en
te
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 H

oe
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ro
te
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d

ez
e 
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d
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ho

e 
m
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r 
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im

te
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oo
r 

gr
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ro
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en
e 

vo
or
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im

te
n/

tu
in

en
 le

ve
re

n 
ee

n 
be

la
ng

rij
ke

 

bi
jd

ra
ge

 a
an

 d
e 

co
nt

in
uï

te
it 

va
n 

he
t 

gr
oe

ne
 k

ar
ak

te
r 

va
n 

d
e 

Ri
jsd

ijk
. 

O
m

 d
it 
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en
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ise
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n,

 w
or

d
t 

d
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ro
m

 z
ov

ee
l 

m
og

el
ijk

 g
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tre
ef

d
 d

e 
af

st
an

d
 v

an
 d

e 
ro

oi
lijn

 v
an

 d
e 

be
bo

uw
in

g 

te
n 

op
zic

ht
e 

va
n 

d
e 

Ri
jsd

ijk
 te

 m
ax

im
al

ise
re

n.
 In

 d
e 

d
ee

lg
eb

ie
d

en
 

w
or

d
t g

eb
ru

ik
 g

em
aa

kt
 v

an
 fo

rm
el

e 
st

ra
kk

e 
ro

oi
lijn

en
 e

n 
ro

oi
lijn

en
 

w
aa

rb
ij e

en
 in

ci
d

en
te

le
 v

er
sp

rin
gi

ng
 w

or
d

t t
oe

ge
st

aa
n.

De
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oe
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en
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et
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of
D

e 
Bo

er
d

er
ij 
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 d

e 
ho

ek
 v

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

 e
n 
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e 

Ri
vi

er
w

eg
 w

or
d

t i
n 

ee
n 

st
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kk
e 

vo
or

- e
n 

zij
ge
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oi
lijn
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ep
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ee

rd
, w

aa
rd

oo
r d

e 

be
bo

uw
in

g 
ee

n 
d

ui
d

el
ijk

e 
be

ge
le

id
in

g 
va

n 
d

e 
ro

ut
e 

vo
rm

t e
n 

er
 

ee
n 

ve
rb

ijz
on

d
er

in
g 

va
n 

d
e 

ho
ek

 o
nt

st
aa

t. 
V

oo
r d

e 
be

bo
uw

in
g 

va
n 

he
t 

Ho
f 

ge
ld

t 
ee

n 
st

ra
kk

e 
ro

oi
lijn

  
va

n 
d

e 
ko

pg
ev

el
s 

te
n 

op
zic

ht
e 

va
n 

d
e 

lic
ht

 
m

ea
nd

er
en

d
e 

Ri
jsd

ijk
. 

D
e 

U-
vo

rm
ig

e 

be
bo

uw
in

g 
ev

en
w

ijd
ig

 a
an

 e
n 

ha
ak

s o
p 

d
e 

N
ijv

er
he

id
sw

eg
 k

rij
gt

 

aa
n 

d
e 

bi
nn

en
zij

d
e 

ee
n 

st
ra

kk
e 

ro
oi

lijn
 w

aa
rb

ij 
ee

n 
m

ar
gi

na
le

 

ve
rs

pr
in

gi
ng

  v
an

 d
e 

ro
oi

lijn
en

 w
or

d
t t

oe
ge

st
aa

n.
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e 
in
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d

en
te
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O
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N

ve
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gi
ng
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an

 m
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im
aa

l t
w

ee
 s
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en
 m

aa
kt

 d
e 

ge
w

en
st

e 

d
e 

pl
as

tic
ite

it 
en

 g
el

ed
in

g 
va

n 
d

e 
ge

ve
l 

m
og

el
ijk

. 
D

e 
st

ra
kk

e 

ro
oi

lijn
 

ve
rp

lic
ht

 
d

e 
se

ni
or

en
w

on
in

ge
n 

in
 

ee
n 

ee
nd

ui
d

ig
e 

vo
or

ge
ve

lro
oi

lijn
 t

e 
w

or
d

en
 g

eb
ou

w
d

, 
w

aa
rd

oo
r 

ee
n 

st
er

ke
 

fo
rm

el
e 

ho
f o

nt
st

aa
t. 

De
 B

ui
te

np
la
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s

D
e 

Bu
ite

np
la

at
s 

kr
ijg

t 
d

e 
m

ee
st

 f
or

m
el

e 
po

sit
ie

 a
an

 d
e 

Ri
jsd

ijk
. 

D
e 

be
bo

uw
in

g 
w

or
d

t 
vo

lle
d

ig
 

in
 

ee
n 

st
ra

kk
e 

ge
ve

lro
oi

lijn
 

ge
po

sit
io

ne
er

d
, 

w
aa

rd
oo

r 
d

e 
be

bo
uw

in
g 

ee
n 

d
ui

d
el

ijk
e 

be
ge

le
id

in
g 

va
n 

d
e 

in
fra

st
ru

ct
uu

r 
vo

rm
t 

en
 d

e 
sa

m
en

ha
ng

 

be
ho

ud
t 

m
et

 d
e 

Bo
er

d
er

ij 
en

 h
et

 H
of

. D
aa

rm
ee

 li
gt

 d
e 

ui
te

rs
te

 

po
sit

ie
 v

an
 h

et
 b

ou
w

bl
ok

 t
en

 o
pz

ic
ht

en
 v

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

 e
n 

d
e 

ni
eu

w
e 

on
ts

lu
iti

ng
 n

aa
r d

e 
N

ijv
er

he
id

sw
eg

 v
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t. 
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 O
rië

nt
at

ie

D
e 

m
at

e 
va

n 
or

ië
nt

at
ie

 
w

or
dt

 
ho

of
dz

ak
el

ijk
 

be
pa

al
d 

do
or

 

he
t 

fo
rm

el
e,

 d
an
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el

 i
nf

or
m

el
e 

ka
ra

kt
er

 v
an

 d
e 

om
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ge
nd

e 

la
nd

sc
ha

pp
el

ijk
e 

en
 

in
fra

st
ru

ct
ur

el
e 

el
em

en
te

n.
 

Zo
 

is 
de

 

be
bo

uw
in

g 
in

 d
e 

tw
ee

 d
ee

lg
eb

ie
de

n 
st

er
k 

ge
or

ië
nt

ee
rd

 o
p 

de
 

op
en

ba
re

 ru
im

te
 v

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

. D
e 

fo
rm

el
e 

or
ië

nt
at

ie
 la

ng
s 

de
ze

 

do
or

ga
an

de
 in

fra
st

ru
ct

uu
r 

is 
va

n 
gr

oo
t 

be
la

ng
, 

om
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t 
he

t 
ee

n 

st
er

ke
 b

eg
el

ei
di

ng
  e

n 
vo

or
tz

et
tin

g 
is 

va
n 

he
t l

in
t a

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

.

De
 B

oe
rd

er
ij 

en
 h

et
 H

of
D

e 
ni

eu
w

e 
po

sit
ie

 v
an

 d
e 

Bo
er

de
rij 

w
or

dt
 o

p 
de

 R
iv

ie
rw

eg
 e

n 
Ri

jsd
ijk

 

ge
or

ië
nt

ee
rd

, 
w

aa
rb

ij 
de

 b
eb

ou
w

in
g 

ee
n 

st
er

ke
 b

eg
el

ei
di

ng
 

va
n 

de
 in

fra
st

ru
ct

uu
r v

or
m

t. 
D

e 
ge

ve
ls 

aa
n 

de
 w

es
t- 

en
 o

os
tz

ijd
e 

he
bb

en
 e

en
 fo

rm
ee

l k
ar

ak
te

r. 
D

ez
e 

w
or

de
n 

hi
er

 v
oo

ra
l a

ls 
vi

su
el

e 

vo
or

zij
de

 g
ez

ie
n;

 o
rië

nt
at

ie
 v

an
 h

et
 o

or
sp

ro
nk

el
ijk

 w
oo

nh
ui

s o
p 

de
 

Ri
vi

er
w

eg
 e

n 
ee

n 
ni

eu
w

e 
ge

ve
l in

 re
la

tie
 m

et
 h

et
 H

of
. D

e 
zu

id
el

ijk
e 

zij
ge

ve
l 

is 
vo

or
al

 e
en

 f
un

ct
io

ne
le

 v
oo

rz
ijd

e 
m

et
 d

e 
be

st
aa

nd
e 

ge
ve

lo
pe

ni
ng

en
 e

n 
ni

eu
w

e 
in

ci
de

nt
el

e 
ge

ve
lo

pe
ni

ng
en

 i
n 

he
t 

sc
hu

ur
ge

de
el

te
.

He
t 

Ho
f 

he
ef

t 
do

or
 z

ijn
 p

os
iti

e 
aa

n 
de

 R
ijs

di
jk

 e
n 

zij
n 

fo
rm

el
e 

vo
rm

, 
 b

el
an

g 
bi

j e
en

 v
isu

el
e 

vo
or

zij
de

 v
an

 d
e 

ge
ve

ls 
aa

n 
he

t 

bi
nn

en
te

rre
in

. D
e 

w
on

in
ge

n 
zij

n 
ge

or
ië

nt
ee

rd
 o

p 
de

 se
m

i-o
pe

nb
ar

e 

gr
oe

ne
 b

in
ne

nr
ui

m
te

 e
n 

in
di

re
ct

 o
p 

de
 R

ijs
di

jk
.  

D
e 

ov
er

ig
e 

ge
ve

ls 

da
ar

en
te

ge
n 

kr
ijg

en
 e

en
 m

ee
r 

in
fo

rm
el

e 
sfe

er
 e

n 
fu

ng
er

en
 a

ls 

fu
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ne

le
 v

oo
rz

ijd
e 

va
n 

he
t 

ge
bo

uw
. A

an
 d

ez
e 

zij
de

n 
w

or
de

n 

de
 w

on
in

ge
n 

on
ts

lo
te

n.
 V

an
ui

t h
et

 o
og

pu
nt

 v
an

 so
ci

al
e 

ve
ilig

he
id

 

is 
he

t 
w

en
se

lijk
 d

e 
om

ge
vi

ng
 m

ee
 t

e 
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er

pe
n,

 g
er

ed
en

ee
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va
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it 
de

 w
on
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n.
 E

xt
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 a
an

da
ch
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t u
it 
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 d
e 
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ek

en
 v

an
 

he
t H

of
, o
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ie
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ij 
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ke
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an

 e
en

 m
ee

rz
ijd

ig
e 
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ië

nt
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. I

n 

he
t 
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er
p 
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n 

de
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oe
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on
in

ge
n 
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en
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el
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en
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t d
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n 
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n 

he
t 

op
en

ba
ar

 g
eb
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en
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l d
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oo
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t b
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ge
ve
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 b
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 b
er

g 
–e

n/
of

 te
ch

ni
sc

he
 ru

im
te

n.
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, p
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. 

D
e 

fe
ite

lijk
e 

ac
ht

er
zij

de
 g

re
ns

t 
in

di
re

ct
 a

an
 h

et
 o

pe
nb

aa
r 

ge
bi

ed
  

va
n 

de
 

Ri
jsd

ijk
 

w
aa

rd
oo

r 
aa

nd
ac

ht
 

be
st

ee
d 

m
oe

t 
w

or
de

n 
aa

n 
de

 

ov
er

ga
ng

 p
riv

é-
op

en
ba

ar
 e

n 
de

 in
ric

ht
in

g 
va

n 
de

 “
vo

or
tu

in
”.

 D
e 

ho
ek

en
 v

an
 d

ez
e 

vi
su

el
e 

ge
ve

l k
rijg

en
 e

en
 tw

ee
zij

di
ge

 o
rië

nt
at

ie
, 

ee
n 

ve
rb

ijz
on

de
rin

g 
di

e 
in

 
de

 
ho

ek
w

on
in

ge
n 

m
ee

ge
no

m
en

 

m
oe

t 
w

or
de

n.
 D

e 
no

or
dw

es
te

lijk
e 

ge
ve

l v
oo

rz
ie

t 
in

 d
e 

en
tre

e 
en

 

on
ts

lu
iti

ng
en

 v
an

 d
e 

w
on

in
ge

n 
en

 k
rijg

t e
en

 fu
nc

tio
ne

le
 v

oo
rz

ijd
e.

SI
TU

ER
IN

G
 |

 O
RI

ËN
TA

TIE



22

SI
TU

ER
IN

G
 |

 M
A

TE
N

PL
A

N



23
< 

 M
at

en
pl

an

D
e 

tu
ss

en
ru

im
te

 b
ij 

d
e 

be
bo

uw
in

g 
la

ng
s 

d
e 

Ri
jsd

ijk
 d

ie
nt

 b
ij 

vo
or

ke
ur

 o
pe

n 
te

 z
ijn

, 
zo

nd
er

 d
at

 d
e 

be
ge

le
id

en
d

e 
fu

nc
tie

 

ve
rlo

re
n 

za
l g

aa
n.

 

De
 B

oe
rd

er
ij 

en
 h

et
 H

of
D

e 
be

bo
uw

in
g 

in
 h

et
 d

ee
lg

eb
ie

d
 m

et
 d

e 
Bo

er
d

er
ij 

en
 h

et
 H

of
 

d
ie

nt
 b

ij 
vo

or
ke

ur
 a

an
ee

ng
es

lo
te

n 
te

 z
ijn

 o
m

 d
e 

sa
m

en
ha

ng
 

te
 v

er
st

er
ke

n.
 D

e 
tu

ss
en

ru
im

te
 t

us
se

n 
he

t 
Ho

f 
en

 d
e 

Bo
er

d
er

ij  

d
ie

nt
 v

an
w

eg
e 

he
t 

w
oo

nc
om

fo
rt 

zo
ve

el
 m

og
el

ijk
 t

e 
w

or
d

en
 

ge
op

tim
al

ise
er

d
. 

De
 B

ui
te

np
la

at
s

D
e 

m
aa

tg
ev

en
d

e 
zij

d
el

in
gs

e 
af

st
an

d
 b

ij 
d

e 
Bu

ite
np

la
at

s 
he

ef
t 

be
tre

kk
in

g 
op

 d
e 

no
or

d
oo

st
el

ijk
 b

eg
re

nz
in

g 
m

et
 d

e 
be

st
aa

nd
e 

w
at

er
lo

op
. D

e 
zij

d
el

in
gs

e 
af

st
an

d
 to

t a
an

 d
e 

w
at

er
 li

jn
 d

ie
nt

 h
ie

r 

m
in

im
aa

l 3
 m

et
er

 te
 z

ijn
.

SI
TU

ER
IN

G
 |

 O
N

D
ER

LI
N

G
E 

ZI
JD

EL
IN

G
SE

 A
FS

TA
N

D



24

HO
O

FD
VO

RM
EN

 |
 B

O
UW

M
A

SS
A

 E
N

 H
O

O
G

TE



25
< 

 B
ou

w
m

as
sa

 e
n 

ho
og

te

D
e 

bo
uw

m
as

sa
 a

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

 z
oe

kt
 q

ua
 l

en
gt

e,
 b

re
ed

te
 e

n 

ho
og

te
 z

ov
ee

l 
m

og
el

ijk
 a

an
slu

iti
ng

 b
ij 

d
e 

om
ge

vi
ng

 e
n 

d
e 

d
or

ps
e 

sc
ha

al
. 

D
e 

bo
uw

m
as

sa
’s

 w
or

d
en

 g
ek

en
m

er
kt

 d
oo

r 
d

e 

ob
je

ct
m

at
ig

he
id

 
d

ie
 

re
fe

re
er

t 
aa

n 
ag

ra
ris

ch
e 

en
 

la
nd

el
ijk

e 

be
bo

uw
in

gs
 t

yp
ol

og
ie

ën
. H

et
  

ni
eu

w
e 

pr
ofi

el
 v

an
 d

e 
op

en
ba

re
 

ru
im

te
 a

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

 is
 a

fg
es

te
m

d
 o

p 
d

e 
m

aa
t 

en
 s

ch
aa

l v
an

 

d
e 

be
bo

uw
in

g.
 O

m
 e

en
 z

ek
er

e 
m

at
e 

va
n 

be
ge

le
id

in
g 

aa
n 

d
e 

Ri
jsd

ijk
 te

 g
ev

en
, a

fg
es

te
m

d
 o

p 
he

t b
re

d
e 

pr
ofi

el
 v

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

, 

zij
n 

va
ria

tie
s i

n 
bo

uw
ho

og
te

 to
t s

ta
nd

 g
ek

om
en

.  
  

O
m

w
ille

 v
an

 h
et

 b
eh

ou
d

en
 v

an
 e

en
he

id
, 

is 
he

t 
no

od
za

ak
 o

m
 

d
e 

 (m
ax

im
aa

l t
oe

la
at

ba
re

) b
ou

w
ho

og
te

s, 
go

ot
- e

n 
no

kh
oo

gt
es

 

st
rin

ge
nt

 v
as

t t
e 

le
gg

en
.

De
 B

oe
rd

er
ij 

en
 h

et
 H

of
D

e 
Bo

er
d

er
ij b

eh
ou

d
t z

ijn
 k

ar
ak

te
ris

tie
ke

 v
or

m
 m

et
 d

e 
co

m
bi

na
tie

 

va
n 

he
t 

w
oo

nh
ui

s 
m

et
 s

ch
uu

r 
en

 v
or

m
t 

he
t 

st
ed

en
bo

uw
ku

nd
ig

 

ac
ce

nt
 o

p 
d

e 
ho

ek
 R

ijs
d

ijk
 - 

Ri
vi

er
w

eg
. D

e 
bo

uw
m

as
sa

 b
lijf

t v
oo

r 

he
t w

oo
nh

ui
s o

nv
er

an
d

er
d

 in
 e

en
 b

ou
w

la
ag

 m
et

 k
ap

, d
e 

le
ng

te
 

va
n 

d
e 

sc
hu

ur
 in

 1
,5

 b
ou

w
la

ag
 m

et
 k

ap
 z

al
 e

ch
te

r m
et

 5
 m

et
er

 

w
or

d
en

 in
ge

ko
rt.

 D
e 

go
ot

 - 
en

 n
ok

ho
og

te
 b

lijv
en

 o
nv

er
an

d
er

d
.                

          

D
e 

be
bo

uw
in

g 
va

n 
he

t H
of

 is
 o

nd
er

d
ee

l v
an

 d
e 

be
ge

le
id

in
g 

va
n 

d
e 

Ri
jsd

ijk
 e

n 
m

oe
t 

on
d

an
ks

 z
ijn

 b
ou

w
m

as
sa

 e
en

 k
le

in
sc

ha
lig

e 

ui
ts

tra
lin

g 
kr

ijg
en

. 
D

aa
ro

m
 i

s 
d

e 
bo

uw
m

as
sa

 i
n 

tw
ee

 h
oo

gt
en

 

te
 

on
d

er
sc

he
id

en
; 

d
e 

zij
vl

eu
ge

ls 
ha

ak
s 

op
 

Ri
jsd

ijk
 

in
 

1,
5 

bo
uw

la
ag

 m
et

 k
ap

 e
n 

he
t 

bl
ok

 p
ar

al
le

l a
an

 d
e 

N
ijv

er
he

id
sw

eg
 

in
 2

,5
 b

ou
w

la
ag

. B
ep

al
en

d
 z

ijn
 d

e 
go

ot
- 

en
 n

ok
ho

og
te

 v
an

 d
e 

ve
rs

ch
ille

nd
e 

bo
uw

m
as

sa
’s

, w
aa

rd
oo

r z
ow

el
 d

e 
d

ak
lijn

, e
ve

na
ls 

d
e 

go
ot

lijn
, e

en
 c

on
tin

ue
 fa

ct
or

 in
 b

ee
ld

  e
n 

sc
ha

al
 v

or
m

en
. 

De
 B

ui
te

np
la

at
s

D
e 

Bu
ite

np
la

at
s 

vo
rm

t 
d

e 
la

at
st

e 
be

ge
le

id
in

g 
va

n 
d

e 
Ri

jsd
ijk

 e
n 

te
ve

ns
 d

e 
ov

er
ga

ng
 n

aa
r d

oo
r w

at
er

 g
es

ch
ei

d
en

 v
er

ka
ve

lin
ge

n.
 

D
e 

bo
uw

m
as

sa
 i

s 
co

m
pa

ct
 e

n 
ge

ric
ht

 o
p 

d
e 

Ri
jsd

ijk
 e

n 
he

t 

ac
ht

er
lig

ge
nd

e 
po

ld
er

la
nd

sc
ha

p.
 H

et
 b

ou
w

vo
lu

m
e 

is 
ge

sit
ue

er
d

 

op
 e

en
 h

al
f v

er
d

ie
pt

e 
pa

rk
ee

rg
ar

ag
e,

 w
aa

rd
oo

r d
e 

bo
uw

m
as

sa
 

op
 e

en
 p

lin
t 

ko
m

t 
te

 s
ta

an
. D

e 
bo

uw
m

as
sa

 b
ed

ra
ag

t 
va

na
f d

e 

pl
in

t 2
,5

 b
ou

w
la

ag
. 

HO
O

FD
VO

RM
EN

 |
 B

O
UW

M
A

SS
A

 E
N

 H
O

O
G

TE



26

HO
O

FD
VO

RM
EN

 |
 K

A
PV

O
RM

 E
N

 -R
IC

HT
IN

G



27
< 

 K
ap

vo
rm

 e
n 

-ri
ch

tin
g

Ka
ra

kt
er

ist
ie

k 
vo

or
 

d
e 

be
bo

uw
in

g 
aa

n 
d

e 
Ri

jsd
ijk

 
is 

d
e 

ka
pp

en
st

ru
ct

uu
r i

n 
 d

iv
er

se
 v

er
sc

hi
jn

in
gs

vo
rm

en
. P

as
se

nd
 b

ij 
he

t 

d
or

ps
- e

n 
la

nd
el

ijk
e 

ka
ra

kt
er

 z
al

 h
et

 b
ee

ld
 v

an
 d

e 
ve

rs
ch

ille
nd

e 

ka
pv

or
m

en
 i

n 
d

e 
d

ee
lg

eb
ie

d
en

 w
or

d
en

 d
oo

rg
ez

et
. 

Bi
j 

ee
n 

za
d

el
d

ak
 w

or
d

t e
en

 n
ok

ric
ht

in
g 

vo
or

ge
sc

hr
ev

en
 in

 d
e 

ric
ht

in
g 

va
n 

d
e 

ho
of

d
st

ru
ct

uu
r, 

w
aa

rb
ij d

e 
go

ot
- e

n 
no

kh
oo

gt
e 

ee
n 

ge
ge

ve
n 

zij
n.

 O
p 

d
e 

za
d

el
d

ak
en

 k
un

ne
n 

in
ci

d
en

te
el

 a
ls 

ve
rb

ijz
on

d
er

in
g 

d
w

ar
sk

ap
pe

n 
w

or
d

en
 to

eg
ep

as
t, 

op
 h

oe
ke

n 
of

 m
ee

rd
er

e 
m

al
en

 

op
 h

et
 b

ou
w

vo
lu

m
e.

 N
ok

-e
n 

go
ot

ho
og

te
n 

ku
nn

en
 v

er
sc

hi
lle

n 
pe

r 

bo
uw

vo
lu

m
e,

 m
aa

r k
un

ne
n 

oo
k 

w
iss

el
en

 b
in

ne
n 

d
e 

bo
uw

m
as

sa
, 

w
aa

rd
oo

r s
ch

aa
lv

er
kl

ei
ni

ng
 o

f g
el

ed
in

g 
on

ts
ta

at
.

De
 B

oe
rd

er
ij 

en
 h

et
 H

of
D

e 
d

ak
vo

rm
 v

oo
r 

d
e 

Bo
er

d
er

ij 
za

l 
on

ge
w

ijz
ig

d
 b

lijv
en

 e
n 

he
t 

w
oo

nh
ui

s e
n 

d
e 

sc
hu

ur
 w

or
d

en
 v

oo
rz

ie
n 

va
n 

ee
n 

za
d

el
d

ak
, a

l o
f 

ni
et

 in
 e

lk
aa

rs
 v

er
le

ng
d

e.

D
e 

sa
m

en
ha

ng
 i

n 
he

t 
Ho

f 
w

or
d

t 
ve

rk
re

ge
n 

d
oo

r 
d

e 
un

ifo
rm

e 

d
ak

vo
rm

 a
ls 

za
d

el
d

ak
 in

 d
e 

la
ng

sr
ic

ht
in

g 
va

n 
d

e 
ho

of
d

st
ru

ct
uu

r. 

V
oo

r 
d

e 
 

d
ak

vo
rm

 
va

n 
he

t 
bo

uw
bl

ok
 

pa
ra

lle
l 

aa
n 

d
e 

N
ijv

er
he

id
sw

eg
 w

or
d

en
 d

w
ar

s-
 o

f 
kr

ui
sk

ap
pe

n 
to

eg
es

ta
an

. 
D

e 

d
w

ar
sk

ap
pe

n 
 k

un
ne

n 
al

s 
ac

ce
nt

 w
or

d
en

 t
oe

ge
pa

st
, 

zo
w

el
 

op
 h

oe
ke

n,
 a

ls 
oo

k 
op

 t
us

se
nw

on
in

ge
n.

 H
ie

rm
ee

 w
or

d
t 

he
t 

m
on

ot
on

e 
in

 h
et

 g
ev

el
be

el
d

 d
oo

rb
ro

ke
n 

en
 k

om
t 

d
e 

ve
rti

ca
le

 

ge
le

d
in

g 
va

n 
d

e 
ge

ve
ls 

to
t u

iti
ng

.  
Er

 w
or

d
t o

nd
er

sc
he

id
 g

em
aa

kt
 

vo
or

 d
e 

be
id

e 
d

ak
vo

rm
en

 t
us

se
n 

st
ra

kk
e 

en
 v

ar
ia

be
le

 g
oo

t- 
en

 

no
kh

oo
gt

en
 m

et
 d

ie
 k

an
tte

ke
ni

ng
 d

at
 v

oo
r 

d
e 

va
ria

be
le

 g
el

d
t 

d
at

 d
e 

aa
ng

eg
ev

en
 h

oo
gt

en
 m

ax
im

aa
l z

ijn
.

De
 B

ui
te

np
la

at
s

D
e 

d
ak

vo
rm

 v
an

 d
e 

Bu
ite

np
la

at
s 

is 
af

w
ijk

en
d

 v
an

 d
e 

ov
er

ig
e 

be
bo

uw
in

g 
en

 re
fe

re
er

t n
aa

r h
et

 b
ee

ld
 v

an
 d

e 
d

ak
be

ëi
nd

ig
in

ge
n 

vo
or

 b
ui

te
np

la
at

se
n.

 D
e 

ka
pv

or
m

 i
s 

ee
n 

co
m

bi
na

tie
 v

an
 e

en
 

sc
hi

ld
d

ak
 o

nd
er

 e
en

 h
oe

k 
va

n 
60

 g
ra

d
en

 m
et

 e
en

 p
la

t d
ak

. H
et

 

sc
hi

ld
d

ak
 v

ol
gt

 ro
nd

om
 d

e 
co

nt
ou

r v
an

 d
e 

bo
uw

m
as

sa
. 

HO
O

FD
VO

RM
EN

 |
 K

A
PV

O
RM

 E
N

 -R
IC

HT
IN

G



28

^ 
D

e 
Ho

og
e 

St
ee



29

G
ev

el
op

bo
uw

 w
or

d
t 

be
re

ik
t 

d
oo

r 
in

 d
e 

ho
riz

on
ta

le
 o

pb
ou

w
 

on
d

er
sc

he
id

 t
e 

m
ak

en
 i

n 
ee

n 
ba

sis
, 

ee
n 

m
id

d
en

d
ee

l, 
ee

n 

fri
es

 e
n 

ee
n 

d
ak

be
ëi

nd
ig

in
g.

 D
e 

ge
ve

lo
pb

ou
w

 k
an

 i
n 

ge
lijk

e 

kl
eu

rs
te

llin
g 

w
or

d
en

 u
itg

ev
oe

rd
, m

aa
r k

an
 o

ok
 le

tte
rli

jk
 in

 k
le

ur
 o

f 

m
at

er
ia

lis
at

ie
 v

an
 e

lk
aa

r v
er

sc
hi

lle
n.

 O
p 

d
ez

e 
w

ijz
e 

ka
n 

ee
n 

vi
su

el
e 

sc
ha

al
ve

rk
le

in
in

g 
va

n 
he

t 
bo

uw
vo

lu
m

e 
w

or
d

en
 b

ew
er

ks
te

llig
d

. 

D
e 

ge
le

d
in

g 
va

n 
d

e 
ge

ve
l w

or
d

t 
gr

ot
en

d
ee

ls 
be

pa
al

d
 d

oo
r d

e 

sa
m

en
st

el
le

nd
e 

d
el

en
 v

an
 d

e 
ho

of
d

bo
uw

m
as

sa
. E

en
 g

ev
el

 k
an

 

zo
w

el
 h

or
izo

nt
aa

l, 
al

s v
er

tic
aa

l g
el

ee
d

 z
ijn

. D
e 

ve
rti

ca
le

 g
el

ed
in

g 

va
n 

he
t m

er
en

d
ee

l v
an

 d
e 

ge
ve

ls 
in

 d
e 

d
ee

lg
eb

ie
d

en
 zo

rg
t v

oo
r 

ee
n 

ze
ke

re
 in

d
iv

id
ua

lit
ei

t.

De
 B

oe
rd

er
ij

D
e 

Bo
er

d
er

ij 
is 

er
bi

j 
ge

ba
at

 d
at

 d
e 

be
st

aa
nd

e 
ge

ve
lo

pb
ou

w
 

vo
or

 h
et

 m
er

en
d

ee
l  

in
 st

an
d

 b
lijf

t. 
In

 v
er

ba
nd

 m
et

 d
e 

ge
w

ijz
ig

d
e 

fu
nc

tie
(w

on
en

)v
oo

r h
et

 s
ch

uu
rg

ed
ee

lte
 k

an
 o

p 
ab

st
ra

ct
e 

w
ijz

e 

ee
n 

to
ev

oe
gi

ng
 

va
n 

ge
ve

lo
pe

ni
ng

en
 

pl
aa

ts
 

vi
nd

en
 

zo
nd

er
 

d
aa

rb
ij d

e 
oo

rs
pr

on
ke

lijk
 g

ev
el

op
bo

uw
  t

e 
ve

rs
to

re
n.

G
EV

EL
A

A
N

ZI
C

HT
EN

 |
 G

EV
EL

O
PB

O
UW

 E
N

 G
EL

ED
IN

G

< 
 G

ev
el

aa
nz

ic
ht

en
 B

oe
rd

er
ij



30



31

He
t H

of
D

e 
ge

ve
lo

pb
ou

w
 v

an
 h

et
 H

of
 k

en
t 

ee
n 

kl
as

sie
ke

 o
pb

ou
w

 m
et

 

ee
n 

ba
sis

, e
en

 m
id

d
en

, e
en

 fr
ie

s 
en

 e
en

 d
ak

 b
eë

in
d

ig
in

g.
 D

ez
e 

ho
riz

on
ta

le
 

ge
le

d
in

g 
bi

ed
t 

d
e 

m
og

el
ijk

he
id

 
on

d
er

sc
he

id
 

in
 

ge
ve

lo
pe

ni
ng

en
, 

kl
eu

r 
en

 m
at

er
ia

lis
at

ie
 t

e 
m

ak
en

. 
D

aa
rn

aa
st

 

ve
rs

te
rk

en
 g

ev
el

el
em

en
te

n 
in

 d
e 

vo
rm

 v
an

 g
ev

el
op

en
in

ge
n 

en
 

bi
jzo

nd
er

e 
d

ak
ka

pe
lle

n 
d

e 
no

od
za

ke
lijk

 v
er

tic
al

e 
ge

le
d

in
g 

va
n 

d
e 

ge
ve

ls.
 O

m
 d

e 
in

d
iv

id
ua

lit
ei

t i
n 

d
e 

w
on

in
ge

n 
te

 b
en

ad
ru

kk
en

 

is 
va

ria
tie

 in
 g

ev
el

op
en

in
ge

n 
ge

w
en

st
. 

D
oo

r 
ee

n 
af

w
iss

el
en

d
e 

pl
aa

ts
in

g 
en

 
vo

rm
ge

vi
ng

 
va

n 
ra

m
en

 
en

 
d

eu
re

n 
m

et
 

ee
n 

ov
er

w
eg

en
d

 v
er

tic
al

e 
ric

ht
in

g,
 k

om
t 

d
e 

ge
w

en
st

e 
d

iv
er

sit
ei

t 
to

t 

st
an

d
.



32

De
 B

ui
te

np
la

at
s

In
 

he
t 

bi
jzo

nd
er

 
is 

oo
k 

vo
or

 
d

e 
Bu

ite
np

la
at

s 
ee

n 
fo

rm
el

e 

op
bo

uw
 v

an
 d

e 
ge

ve
l 

op
 z

ijn
 p

la
at

s. 
He

t 
en

ig
sz

in
s 

op
ge

til
d

e 

bo
uw

vo
lu

m
e 

kr
ijg

t 
ee

n 
st

at
ig

 k
ar

ak
te

r. 
D

oo
r 

he
t 

to
ep

as
se

n 
va

n 

ge
ve

le
le

m
en

te
n 

d
ie

 u
itl

op
en

 in
 g

ro
te

 d
ak

ka
pe

lle
n,

 o
nt

st
aa

t e
en

 

ve
rti

ca
le

 g
el

ed
in

g 
va

n 
d

e 
ge

ve
ls.

 H
oe

kv
er

bi
jzo

nd
er

in
ge

n 
ku

nn
en

 

ee
n 

ex
tra

 d
im

en
sie

 g
ev

en
 a

ls 
ve

rti
ca

le
 e

le
m

en
te

n 
in

 d
e 

ge
ve

l. 

O
m

 d
e 

in
d

iv
id

ua
lit

ei
t 

in
 d

e 
w

on
in

ge
n 

te
 b

en
ad

ru
kk

en
, 

is 
ee

n 

su
bt

ie
le

 v
ar

ia
tie

 in
 g

ev
el

op
en

in
ge

n 
ge

w
en

st
.



33

O
nd

er
 p

la
st

ic
ite

it 
w

or
d

t 
d

e 
pl

as
tie

k 
va

n 
d

e 
ge

ve
l 

ve
rs

ta
an

, 

ge
ke

nm
er

kt
 

d
oo

r 
ve

rs
pr

in
ge

nd
e 

ro
oi

lijn
en

, 
va

ria
tie

 
in

 

d
ak

be
ëi

nd
ig

in
ge

n,
 

lo
gg

ia
’s

, 
er

ke
rs

 
en

 
aa

n-
 

en
 

ui
tb

ou
w

en
. 

Pl
as

tic
ite

it 
in

 d
e 

ge
ve

l 
w

or
d

t 
to

eg
ep

as
t 

om
 t

w
ee

 r
ed

en
en

; 

en
er

zij
d

s o
m

 d
e 

ge
ve

lo
pb

ou
w

 te
 b

en
ad

ru
kk

en
 e

n 
an

d
er

zij
d

s o
m

 

d
e 

ge
ve

lo
pb

ou
w

 te
 d

oo
rs

ni
jd

en
 (v

er
bi

jzo
nd

er
in

g)
. 

G
EV

EL
A

A
N

ZI
C

HT
EN

 |
 P

LA
ST

IC
ITE

IT

M
as

sa
st

ud
ie

 >



34

De
 B

oe
rd

er
ij 

D
e 

Bo
er

d
er

ij 
be

ho
ud

t 
zij

n 
ba

sis
vo

rm
, 

d
e 

en
ig

e 
vo

rm
 v

an
 p

la
st

ic
ite

it 
d

ie
 k

an
 w

or
d

en
 

to
eg

ep
as

t i
s d

e 
po

sit
ie

 v
an

 h
et

 w
oo

nh
ui

s t
en

 

op
zic

ht
en

 v
an

 d
e 

sc
hu

ur
: 

ee
n 

zij
d

e 
ge

lijk
, 

ce
nt

ra
al

 o
f e

rg
en

s t
us

se
n 

in
.

^ 
G

ev
el

op
en

in
ge

n 
en

 z
ijg

ev
el

s

< 
^ 

 G
ev

el
op

en
in

ge
n 

ko
pg

ev
el

s



35

He
t H

of
D

e 
ge

ve
lp

la
st

ic
ite

it 
vo

or
 h

et
 H

of
 is

 v
an

w
eg

e 

he
t 

bo
uw

vo
lu

m
e 

ee
n 

no
od

za
ke

lijk
 m

id
d

el
 

om
 

d
e 

ge
ve

lo
pb

ou
w

 
te

 
la

te
n 

va
rië

re
n.

 

In
ci

d
en

te
el

 
ve

rs
pr

in
ge

nd
e 

ro
oi

lijn
en

, 

va
ria

tie
 i

n 
go

ot
- 

en
 n

ok
ho

og
te

n 
en

 g
ro

te
 

d
ak

ka
pe

lle
n 

zij
n 

d
e 

in
gr

ed
ië

nt
en

 o
m

 d
e 

pl
as

tic
ite

it 
in

 d
e 

ge
ve

l t
e 

ve
rk

rij
ge

n.
 



36

^ 
G

el
ed

in
g:

 lic
ht

e 
ve

rs
pr

in
gi

ng
en

 in
 d

e 
go

ot
ho

og
te

^ 
G

el
ed

in
g:

 d
ak

ka
pe

lle
n 

t.b
.v

. v
er

tic
al

e 
ge

le
d

in
g

^ 
V

er
bi

jzo
nd

er
in

ge
n 

^ 
Pl

as
tic

ite
it:

 lic
ht

e 
ve

rs
pr

in
gi

ng
en

 in
 d

e 
vo

or
ge

ve
lro

oi
lijn



37

De
 B

ui
te

np
la

at
s

D
e 

Bu
ite

np
la

at
s 

he
ef

t 
va

nu
it 

zij
n 

sy
m

m
et

ris
ch

e 
en

 s
ta

tig
e 

op
bo

uw
 b

eh
oe

fte
 

aa
n 

ee
n 

sp
ee

lse
 te

ge
nh

an
ge

r in
 d

e 
vo

rm
 va

n 

pl
as

tic
ite

it.
 D

oo
r h

et
 to

ep
as

se
n 

va
n 

lo
gg

ia
’s

, 

er
ke

rs
, d

ak
be

ëi
nd

ig
in

ge
n 

 e
n 

an
d

er
so

or
tig

e 

ge
ve

le
le

m
en

te
n 

w
or

d
t d

e 
pl

as
tic

ite
it 

va
n 

d
e 

ge
ve

ls 
op

 e
en

 k
ar

ak
te

ris
tie

ke
 w

ijz
e 

ve
rs

te
rk

t.

^ 
G

el
ed

in
g:

 d
ak

ka
pe

lle
n 

t.b
.v

. v
er

tic
al

e 
ge

le
d

in
g

^ 
Bu

ite
nr

ui
m

te
n 

in
 d

e 
vo

rm
 v

an
 lo

gg
ia

’s
 o

f f
ra

ns
e 

ba
lk

on
s

^ 
G

ev
el

ge
le

d
in

g
^ 

V
er

bi
jzo

nd
er

in
ge

n 
in

 g
ev

el
op

en
in

ge
n



38
^ 

He
t H

of
^ 

D
e 

Bu
ite

np
la

at
s



39

na
tu

ur
lijk

e,
 l

an
g 

le
ve

nd
e 

en
 o

nd
er

ho
ud

sv
rie

nd
el

ijk
e 

m
at

er
ia

le
n 

zo
al

s 
ge

ba
kk

en
 m

at
er

ia
le

n 
vo

or
 b

ak
st

ee
n 

en
 d

ak
pa

nn
en

, 
ho

ut
 

vo
or

 d
e 

ko
zij

ne
n 

en
 a

ls 
ve

rb
ijz

on
d

er
in

g 
w

it 
ke

im
w

er
k.

 K
le

ur
 m

ag
 

in
 d

e 
ve

rs
ch

ille
nd

e 
d

ee
lg

eb
ie

d
en

 o
ok

 g
eb

ru
ik

t w
or

d
en

 a
ls 

ac
ce

nt
 

of
 o

m
 d

e 
ge

ve
lo

pb
ou

w
 te

 k
en

m
er

ke
n.

 C
on

tra
st

 in
 k

le
ur

 tu
ss

en
 d

e 

ge
ve

l- 
en

 d
ak

af
w

er
ki

ng
 d

ie
nt

 te
 w

or
d

en
 to

eg
ep

as
t. 

V
oo

r 
be

id
e 

d
ee

lg
eb

ie
d

en
 

zij
n 

d
e 

kl
eu

re
n 

va
n 

na
tu

ur
lijk

e,
 

au
th

en
tie

ke
 m

at
er

ia
le

n 
ui

tg
an

gs
pu

nt
 g

ec
om

bi
ne

er
d

 m
et

 g
la

s. 
Ee

n 

kl
as

sie
ke

 m
aa

r e
ig

en
tij

d
se

 to
ep

as
sin

g 
va

n 
na

tu
ur

lijk
e 

m
at

er
ia

le
n 

in
 

d
e 

ge
ve

ls 
w

or
d

t 
ge

st
im

ul
ee

rd
; 

m
et

se
lw

er
k 

m
et

 h
ou

te
n 

ko
zij

ne
n,

 

be
to

nn
en

 
m

et
se

lw
er

k 
of

 
ge

br
ok

en
 

be
to

nn
en

 
st

en
en

 
zij

n 
ni

et
 

to
eg

es
ta

an
. H

et
 k

le
ur

ge
br

ui
k 

aa
n 

d
e 

bu
ite

nz
ijd

e 
va

n 
d

e 
w

on
in

ge
n 

is 
te

ru
gh

ou
d

en
d

, 
d

e 
ui

ts
tra

lin
g 

w
or

d
t 

vo
or

al
 b

ep
aa

ld
 d

oo
r 

d
e 

kl
eu

r 
en

 t
ex

tu
ur

 v
an

 d
e 

to
eg

ep
as

te
 m

at
er

ia
le

n.
 D

e 
ra

m
en

 v
an

 

d
e 

w
on

in
ge

n 
w

or
d

en
 i

nt
eg

ra
al

 o
nt

w
or

pe
n,

 z
ijn

 h
oo

g 
(v

er
tic

aa
l 

ge
le

ed
) e

n 
he

bb
en

 in
 d

e 
re

ge
l e

en
 la

ge
 g

em
et

se
ld

e 
bo

rs
tw

er
in

g.
 

Te
r 

pl
aa

ts
e 

va
n 

bu
ite

nr
ui

m
te

n,
 f

ra
ns

 b
al

ko
n 

en
 lo

gg
ia

’s
 w

or
d

en
 

gr
ot

er
e 

ge
ve

lo
pe

ni
ng

en
 to

eg
es

ta
an

, d
oo

rlo
pe

nd
 to

t o
p 

d
e 

vl
oe

r. 

Ui
tk

ra
ge

nd
e 

ba
lk

on
s 

zij
n 

ni
et

 t
oe

ge
st

aa
n 

m
its

 g
eï

nt
eg

re
er

d
 in

 d
e 

ge
ve

ls 
al

s 
ar

ch
ite

ct
on

isc
he

 v
er

bi
jzo

nd
er

in
g.

 A
ls 

ac
ce

nt
en

 k
un

ne
n 

ra
m

en
 in

 v
or

m
 e

n 
m

aa
tv

oe
rin

g 
af

w
ijk

en
.

He
t 

pl
an

 
vo

or
zie

t 
in

 
d

e 
m

og
el

ijk
he

d
en

 
om

 
m

et
 

d
uu

rz
am

e 

ar
ch

ite
ct

on
isc

he
 

ui
tg

an
gs

pu
nt

en
 

d
ie

 
 

ke
nm

er
ke

nd
 

zij
n 

vo
or

 

hi
st

or
ise

re
nd

e 
ar

ch
ite

ct
uu

r, 
bi

jzo
nd

er
e 

w
on

in
gb

ou
w

 
te

 

m
ak

en
. 

D
aa

rb
ij 

m
oe

t 
ge

d
ac

ht
 

w
or

d
en

 
aa

n 
ee

n 
kl

as
sie

ke
 

ge
ve

lo
pb

ou
w

, 
he

t 
m

ak
en

 
va

n 
ho

ge
 

ve
rd

ie
pi

ng
en

, 
aa

n 

en
tre

e-
 e

n 
vo

or
d

eu
rp

ar
tij

en
 m

et
 e

en
 k

la
ss

ie
ke

 w
aa

rd
ig

he
id

 e
n 

aa
nd

ac
ht

 v
oo

r 
am

ba
ch

te
lijk

e 
d

et
ai

lle
rin

g.
 D

e 
ee

nv
ou

d
  

in
 d

e 

ru
im

te
lijk

e 
op

bo
uw

,  
d

e 
re

pe
tit

ie
 v

an
 m

at
er

ia
al

-e
n 

kl
eu

rk
eu

ze
, d

e 

d
et

ai
lle

rin
g 

va
n 

d
e 

el
em

en
te

n 
en

 d
e 

st
er

ke
, b

eg
rij

pb
ar

e 
vo

rm
en

 

zij
n 

d
e 

ke
nm

er
ke

nd
e 

ka
ra

kt
er

ist
ie

ke
n 

vo
or

 h
et

 p
la

n.

D
oo

r e
en

 va
ria

tie
 in

 kl
eu

r- 
en

 m
at

er
ia

al
ge

br
ui

k t
e 

ha
nt

er
en

, k
un

ne
n 

co
nt

ra
st

en
 to

t s
ta

nd
 k

om
en

 d
ie

 h
et

 g
eb

ie
d

 ‘k
le

ur
’ g

ev
en

. D
at

 k
an

 

en
er

zij
d

s l
ei

d
en

 to
t c

on
tra

st
en

 tu
ss

en
 v

er
sc

hi
lle

nd
e 

d
ee

lg
eb

ie
d

en
, 

m
aa

r 
ka

n 
an

d
er

zij
d

s 
oo

k 
re

su
lte

re
n 

in
 e

en
 h

og
e 

m
at

e 
aa

n 

ve
rs

ch
ei

d
en

he
id

 b
in

ne
n 

ee
n 

d
ee

lg
eb

ie
d

. B
ov

en
d

ie
n 

zo
rg

en
 d

e 

d
iv

er
se

 c
on

tra
st

en
 in

 d
e 

d
ee

lg
eb

ie
d

en
 v

oo
r s

am
en

ha
ng

 tu
ss

en
 d

e 

ge
bi

ed
en

. D
e 

bi
nd

en
d

e 
fa

ct
or

 o
ve

r d
e 

d
ee

lg
eb

ie
d

en
 h

ee
n 

is 
d

e 

af
w

er
ki

ng
 v

an
 d

e 
ka

ps
tru

ct
uu

r i
n 

ee
n 

ov
er

ee
nk

om
st

ig
 m

at
er

ia
al

 

en
 k

le
ur

: g
eb

ak
ke

n 
d

ak
pa

n 
d

on
ke

r g
rij

s. 
D

e 
be

bo
uw

in
g 

in
 b

ei
d

e 

d
ee

lg
eb

ie
d

en
 w

or
d

t o
ve

r h
et

 a
lg

em
ee

n 
ui

tg
ev

oe
rd

 in
 d

uu
rz

am
e 

M
A

TE
RI

A
LI

SA
TIE

 E
N

 K
LE

UR
ST

EL
LI

N
G

< 
 R

ef
er

en
tie

be
el

d
en

 m
at

er
ia

lis
at

ie
 e

n 
kl

eu
rs

te
llin

g



40



41

5.
 B

EE
LD

KW
A

LI
TE

ITS
EI

SE
N

< 
 M

as
sa

st
ud

ie
 p

la
ng

eb
ie

d

D
e 

be
el

d
kw

al
ite

its
ei

se
n 

zij
n 

ee
n 

ve
rta

lin
g 

va
n 

d
e 

be
el

d
kw

al
ite

it 

na
ar

 
co

nc
re

te
 

cr
ite

ria
, 

w
aa

ra
an

 
d

e 
w

el
st

an
d

sc
om

m
iss

ie
 

ee
n 

bo
uw

pl
an

 
ka

n 
to

et
se

n.
 

In
 

d
it 

ho
of

d
st

uk
 

w
or

d
en

 

be
el

d
kw

al
ite

its
ei

se
n 

pe
r d

ee
lg

eb
ie

d
 b

es
ch

re
ve

n.

D
ez

e 
be

el
d

kw
al

ite
its

ei
se

n 
w

or
d

en
 w

aa
r n

od
ig

 o
nd

er
st

eu
nd

 m
et

 

be
el

d
en

. 
He

t 
be

tre
ffe

n 
re

fe
re

nt
ie

be
el

d
en

 e
n 

m
as

sa
st

ud
ie

s 
d

ie
 

ni
et

 le
tte

rli
jk

 o
ve

rg
en

om
en

 m
oe

te
n 

w
ro

d
en

 in
 h

et
 b

ou
w

pl
an

. Z
e 

zij
n 

be
d

oe
ld

 a
ls 

in
d

ic
at

ie
f 

en
 d

ie
ne

n 
al

s 
in

sp
ira

tie
br

on
 v

oo
r 

d
e 

ve
rd

er
e 

ui
tw

er
ki

ng
. 

In
 d

it 
ho

of
d

st
uk

 w
or

d
en

 d
e 

be
el

d
kw

al
ite

its
ei

se
n 

vo
or

 h
et

 g
eb

ie
d

 

co
nc

re
et

 in
 ta

be
lv

or
m

 b
en

oe
m

d
 a

an
 d

e 
ha

nd
 v

an
 d

e 
vo

lg
en

d
e 

th
em

a’
s:

• 
sit

ue
rin

g;

• 
ho

of
d

vo
rm

en
;

• 
ge

ve
la

an
zic

ht
en

;

• 
m

at
er

ia
lis

er
in

g 
en

 k
le

ur
st

el
lin

g.



42

Be
el

dk
w

al
ite

itr
ic

ht
lij

ne
n 

de
 B

oe
rd

er
ij 

en
 h

et
 H

of
Si

tu
er

in
g

Ro
oi

lij
n

• 
D

e 
ro

oi
lijn

en
 v

an
 d

e 
be

bo
uw

in
g 

va
n 

d
e 

Bo
er

d
er

ij e
n 

he
t H

of
 lig

ge
n 

in
 lij

n 
m

et
 d

e 
aa

ng
re

nz
en

d
e 

ro
oi

lijn
en

 
va

n 
d

e 
be

st
aa

nd
e 

be
bo

uw
in

g,
 p

as
se

nd
 in

 h
et

 b
ee

ld
 e

n 
ka

ra
kt

er
 v

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

. 
• 

D
e 

be
bo

uw
in

g 
va

n 
be

id
e 

ho
of

d
m

as
sa

’s
 w

or
d

en
 te

n 
no

or
d

en
 v

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

 st
ra

k 
in

 d
e 

ro
oi

lijn
 g

es
itu

ee
rd

.
• 

D
e 

be
bo

uw
in

g 
va

n 
he

t H
of

 k
rij

gt
 a

an
 d

e 
bi

nn
en

zij
d

e 
ee

n 
st

ra
kk

e 
ro

oi
lijn

 w
aa

rb
ij e

nk
el

e 
ve

rs
pr

in
gi

ng
en

 to
t 

m
ax

im
aa

l 2
 st

re
kk

en
 w

or
d

en
 to

eg
es

ta
an

 te
n 

be
ho

ev
en

 v
an

 d
e 

pl
as

tic
ite

it 
va

n 
d

e 
ge

ve
ls.

 
• 

D
e 

be
bo

uw
in

g 
va

n 
d

e 
Bo

er
d

er
ij s

ta
at

 g
ed

ra
ai

d
 te

n 
op

zic
ht

e 
va

n 
d

e 
Ri

vi
er

w
eg

 e
n 

st
aa

t e
ve

nw
ijd

ig
 a

an
 d

e 
as

 v
an

 d
e 

Ri
jsd

ijk
; m

in
im

aa
l 2

7 
m

et
er

 u
it 

he
t h

ar
t v

an
 d

e 
Ri

vi
er

w
eg

 e
n 

m
in

im
aa

l 1
5,

5 
m

et
er

 u
it 

he
t h

ar
t v

an
 

d
e 

Ri
jsd

ijk
. 

• 
D

e 
be

bo
uw

in
g 

va
n 

he
t H

of
 st

aa
t e

ve
nw

ijd
ig

 a
an

 d
e 

as
 v

an
 d

e 
N

ijv
er

he
id

sw
eg

, m
in

im
aa

l 1
3,

5 
m

et
er

 u
it 

d
e 

er
fg

re
ns

 e
n 

m
in

im
aa

l 2
5 

m
et

er
 u

it 
he

t h
ar

t v
an

 d
e 

Ri
jsd

ijk
.

Zi
jd

el
in

gs
e 

af
st

an
d

• 
O

pe
nh

ei
d

 tu
ss

en
 d

e 
bo

uw
bl

ok
ke

n 
is 

ge
w

en
st

 v
an

w
eg

e 
he

t g
ro

en
e 

ka
ra

kt
er

 e
n 

d
e 

re
la

tie
 m

et
 h

et
 a

an
gr

en
-

ze
nd

e 
la

nd
sc

ha
p.

• 
M

in
im

al
e 

on
d

er
lin

ge
 a

fs
ta

nd
 tu

ss
en

 d
e 

ho
of

d
m

as
sa

 v
an

 d
e 

Bo
er

d
er

ij e
n 

he
t H

of
 b

ed
ra

ag
t 1

0 
m

et
er

.
O

rië
nt

at
ie

De
 B

oe
rd

er
ij:

• 
D

e 
be

bo
uw

in
g 

is 
ge

or
ië

nt
ee

rd
 o

p 
d

e 
op

en
ba

re
 ru

im
te

.
• 

D
e 

vo
or

ge
ve

l v
an

 h
et

 w
oo

nh
ui

s e
n 

d
e 

ac
ht

er
ge

ve
l w

or
d

en
 a

ls 
vi

su
el

e 
vo

or
zij

d
e 

be
ha

nd
el

d
, d

e 
zij

ge
ve

ls 
gr

en
ze

nd
 a

an
 d

e 
op

en
ba

re
 ru

im
te

 w
or

d
en

 a
ls 

fu
nc

tio
ne

le
 v

oo
rz

ijd
e 

be
ha

nd
el

d
.

He
t H

of
: 

• 
D

e 
be

bo
uw

in
g 

is 
pr

im
ai

r g
eo

rië
nt

ee
rd

 o
p 

d
e 

ce
nt

ra
le

 g
ro

en
e 

bi
nn

en
ru

im
te

, d
e 

ov
er

ig
e 

ge
ve

ls 
zij

n 
op

 d
e 

op
en

ba
re

 ru
im

te
 g

er
ic

ht
.

• 
D

e 
vi

er
 u

itw
en

d
ig

e 
ho

ek
en

 k
rij

ge
n 

ee
n 

ho
ek

ve
rb

ijz
on

d
er

in
g 

en
 h

ie
rv

oo
r g

el
d

t e
en

 m
ee

rz
ijd

ig
e 

or
ië

nt
at

ie
; d

e 
zij

ge
ve

l g
re

nz
en

d
 a

an
 d

e 
op

en
ba

re
 ru

im
te

 w
or

d
t a

ls 
vo

or
ge

ve
l b

eh
an

d
el

d
. 

• 
Zij

- e
n 

ac
ht

er
ge

ve
ls 

aa
n 

d
e 

st
ra

at
 b

eh
an

d
el

en
 a

ls 
fu

nc
tio

ne
le

 v
oo

rz
ijd

e,
 g

ee
n 

bl
in

d
e 

ko
pg

ev
el

s.
O

ve
rg

an
g 

op
en

-
ba

ar
-p

riv
é

• 
O

ve
rw

eg
en

d
 g

ro
en

 k
ar

ak
te

r: 
bi

j v
oo

rk
eu

r g
ro

en
bl

ijv
en

d
e 

ha
ge

n,
 la

ag
 (m

ax
. 1

 m
et

er
) a

an
 d

e 
ov

er
ga

ng
 

m
et

 d
e 

op
en

ba
re

 ru
im

te
 e

n 
ho

og
 (m

ax
. 2

 m
et

er
) a

an
 d

e 
zij

- e
n 

ac
ht

er
ka

nt
en

 v
oo

r d
e 

pr
iv

ac
y.



43

Ho
of

dv
or

m
en

Bo
uw

m
as

sa
 e

n 
-h

oo
gt

e
De

 B
oe

rd
er

ij:
• 

Bo
uw

m
as

sa
 is

 in
 p

rin
ci

pe
 c

on
fo

rm
 h

ui
d

ig
e 

sit
ua

tie
; 1

 b
ou

w
la

ag
 m

et
 k

ap
 v

oo
r h

et
 w

oo
nh

ui
s e

n 
1,

5 
bo

uw
la

ag
 v

oo
r d

e 
sc

hu
ur

. E
en

 u
itz

on
d

er
in

g 
vo

rm
t d

e 
le

ng
te

 v
an

 d
e 

sc
hu

ur
, d

ie
 is

 in
ge

ko
rt 

m
et

 5
 m

et
er

. 
• 

D
e 

no
kh

oo
gt

en
 z

ijn
 g

el
ijk

 a
an

 d
e 

be
st

aa
nd

e 
no

kh
oo

gt
en

 v
an

 7
,5

 e
n 

10
,5

 m
et

er
.

He
t H

of
:

• 
Bo

uw
m

as
sa

 is
 v

er
d

ee
ld

 in
 1

,5
 b

ou
w

la
ag

 m
et

 k
ap

 v
oo

r d
e 

zij
vl

eu
ge

ls 
en

 2
,5

 b
ou

w
la

ag
 m

et
 k

ap
 

vo
or

 d
e 

ov
er

ig
e 

ho
of

d
m

as
sa

. 
• 

D
e 

no
kh

oo
gt

e 
vo

or
 d

e 
zij

vl
eu

ge
ls 

is 
m

ax
im

aa
l 8

,5
 m

et
er

 e
n 

vo
or

 h
et

 h
oo

fd
ge

bo
uw

 1
1,

5 
m

et
er

.
• 

La
ge

re
 n

ok
- e

n 
go

ot
ho

og
te

n 
zij

n 
to

eg
es

ta
an

 o
m

 a
cc

en
te

n 
te

 m
ak

en
 e

n 
d

e 
sc

ha
al

 v
an

 d
e 

  
bo

uw
m

as
sa

 te
 v

er
kl

ei
ne

n 
of

 o
p 

te
 d

el
en

.
Ka

pv
or

m
• 

O
ve

rw
eg

en
d

 w
or

d
en

 k
ap

pe
n 

to
eg

ep
as

t, 
ka

pp
en

st
ru

ct
uu

r z
or

gt
 v

oo
r d

e 
sa

m
en

ha
ng

 tu
ss

en
 d

e 
d

ee
lg

eb
ie

d
en

 e
n 

d
e 

co
nt

in
uï

te
it 

va
n 

d
e 

lin
ts

tru
ct

uu
r a

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

.

De
 B

oe
rd

er
ij:

• 
D

e 
Bo

er
d

er
ij b

eh
ou

d
t z

ijn
 k

ar
ak

te
ris

tie
ke

 k
ap

vo
rm

.

He
t H

of
: 

• 
To

ep
as

se
n 

va
n 

ee
n 

za
d

el
d

ak
, d

w
ar

s-
 o

f k
ru

isk
ap

pe
n 

is 
to

eg
es

ta
an

 in
 d

e 
no

or
d

el
ijk

 b
ou

w
m

as
sa

.
• 

M
in

im
al

e 
he

llin
gs

ho
ek

 is
 4

0 
gr

ad
en

.
• 

ns
ta

lla
tie

- e
n 

lif
to

pb
ou

w
 z

ijn
 to

eg
es

ta
an

 m
its

 g
ec

lu
st

er
d

 e
n 

ge
ïn

te
gr

ee
rd

 in
 h

et
 o

nt
w

er
p.

 C
om

-
pa

ct
e 

op
bo

uw
 b

ep
er

ke
n 

in
 h

oo
gt

e 
en

 z
ov

ee
l m

og
el

ijk
 u

it 
he

t z
ic

ht
; n

ie
t a

an
 d

e 
ra

nd
en

 v
an

 
he

t g
eb

ou
w

.
Ka

pr
ic

ht
in

g
He

t H
of

:
• 

Ka
pp

en
 in

 d
e 

la
ng

sr
ic

ht
in

g 
va

n 
d

e 
ho

of
d

st
ru

ct
uu

r.
• 

A
cc

en
te

n 
en

 b
eë

in
d

ig
in

ge
n 

va
n 

he
t n

oo
rd

el
ijk

e 
bo

uw
bl

ok
 w

or
d

en
 b

en
ad

ru
kt

 d
oo

r d
w

ar
s-

 o
f 

kr
ui

sk
ap

pe
n.

RICHTLIJNEN BEELDKWALITEIT
DE BOERDERIJ EN HET HOF



44



45

RICHTLIJNEN BEELDKWALITEIT
DE BOERDERIJ EN HET HOF

G
ev

el
aa

nz
ic

ht
en

G
ev

el
op

bo
uw

De
 B

oe
rd

er
ij:

 
• 

D
e 

Bo
er

d
er

ij k
rij

gt
 d

oo
r z

ijn
 w

oo
nf

un
ct

ie
 in

 h
et

 sc
hu

ur
ge

d
ee

lte
 e

en
 tr

an
sp

ar
an

te
re

 g
ev

el
-e

n 
d

ak
in

-
d

el
in

g 
zo

nd
er

 d
e 

ba
sis

vo
rm

 te
 v

er
vo

rm
en

. 

He
t H

of
:

• 
G

eb
ru

ik
 m

ak
en

 v
an

 d
e 

kl
as

sie
ke

 h
or

izo
nt

al
e 

ge
ve

lo
pb

ou
w

 d
oo

r m
id

d
el

 v
an

 e
en

 b
as

is,
 e

en
 m

id
d

en
 

ge
d

ee
lte

 e
n 

ee
n 

fri
es

 a
ls 

ov
er

ga
ng

 n
aa

r d
e 

ka
p.

 
• 

Be
na

d
ru

kk
en

 v
an

 d
e 

d
or

ps
e 

ko
rre

lg
ro

ot
te

 d
oo

r k
le

in
sc

ha
lig

e 
op

bo
uw

 v
an

 d
e 

ge
ve

l, 
d

oo
r b

ijv
oo

r-
be

el
d

 d
e 

go
ot

lijn
 la

ag
 te

 h
ou

d
en

 e
n 

w
aa

r m
og

el
ijk

 te
 v

ar
ië

re
n.

 
• 

V
ar

ia
tie

 in
 g

oo
t- 

en
 n

ok
ho

og
te

n 
is 

to
eg

es
ta

an
 b

in
ne

n 
d

e 
m

ax
im

al
e 

ho
og

te
n.

• 
V

er
bi

jzo
nd

er
in

g 
va

n 
ho

ek
en

 d
oo

r a
cc

en
te

n.
 

G
ev

el
ge

le
di

ng
 e

n 
-p

la
st

ic
ite

it
He

t H
of

: 
• 

D
e 

pl
as

tic
ite

it 
in

 d
e 

ge
ve

l v
an

 h
et

 n
oo

rd
el

ijk
 b

ou
w

bl
ok

 d
ie

nt
 te

 w
or

d
en

 b
en

ad
ru

kt
 m

et
 b

eh
ul

p 
va

n 
va

ria
be

le
 n

ok
- e

n 
go

ot
ho

og
te

n.
• 

D
e 

zij
vl

eu
ge

ls 
he

bb
en

 e
en

 v
as

te
 n

ok
- e

n 
go

ot
ho

og
te

.
• 

V
er

tic
al

ite
it 

to
ep

as
se

n 
in

 d
e 

ge
ve

ls 
m

et
 b

eh
ul

p 
va

n 
ge

ve
lo

pe
ni

ng
en

 o
f d

oo
r t

oe
vo

eg
en

 v
an

 g
ev

el
 

el
em

en
te

n.
• 

V
er

tic
al

ite
it 

in
 d

e 
ge

ve
ls 

d
oo

rz
et

te
n 

in
 d

e 
ka

p 
m

et
 b

eh
ul

p 
va

n 
kl

ei
ne

 e
n 

gr
ot

e 
d

ak
ka

pe
lle

n 
of

 in
 d

e 
to

pg
ev

el
s g

ev
or

m
d

 d
oo

r k
ru

isk
ap

pe
n.

 
• 

O
m

 d
e 

in
d

iv
id

ua
lit

ei
t i

n 
d

e 
w

on
in

ge
n 

te
 b

en
ad

ru
kk

en
, i

s v
ar

ia
tie

 in
 g

ev
el

op
en

in
ge

n 
ge

w
en

st
.

M
at

er
ia

lis
at

ie
 e

n 
de

ta
ill

er
in

g
M

at
er

ia
al

ke
uz

e
• 

D
uu

rz
am

e 
m

at
er

ia
lis

at
ie

: g
eb

ru
ik

 v
an

 e
er

lijk
e 

en
 n

at
uu

rli
jk

e 
m

at
er

ia
le

n,
 e

ve
nt

ue
el

 h
er

ge
br

ui
k 

va
n 

m
at

er
ia

le
n 

in
 o

pe
nb

ar
e 

ru
im

te
. 

• 
G

eb
ak

ke
n 

m
at

er
ia

le
n 

to
ep

as
se

n 
vo

or
 g

ev
el

 e
n 

d
ak

; k
oz

ijn
en

 b
ij v

oo
rk

eu
r i

n 
ho

ut
 u

itv
oe

re
n.

Kl
eu

rs
te

lli
ng

• 
G

ev
el

s: 
bi

nn
en

 p
al

et
 v

an
 n

at
uu

rli
jk

e 
en

 a
ar

d
se

 k
le

ur
en

 v
ar

ië
re

nd
 v

an
 ro

od
 n

aa
r b

ru
in

. 
• 

D
ak

en
: i

n 
on

d
er

lin
ge

 sa
m

en
ha

ng
 tu

ss
en

 d
e 

d
ee

lg
eb

ie
d

en
 in

 a
nt

ra
ci

et
 g

rij
s v

oo
r h

et
 H

of
 e

n 
d

e 
Bo

er
d

er
ij.

• 
C

on
tra

st
 tu

ss
en

 g
ev

el
- e

n 
d

ak
af

w
er

ki
ng

 is
 g

ew
en

st
. 

He
t H

of
: 

• 
G

ev
el

s: 
af

w
iss

el
en

d
 k

le
ur

ge
br

ui
k 

ui
ts

lu
ite

nd
 m

og
el

ijk
 in

 d
e 

no
or

d
el

ijk
e 

bo
uw

m
as

sa
 o

m
 d

e 
pl

as
tic

ite
it 

en
 g

ev
el

op
d

el
in

g 
te

 b
en

ad
ru

kk
en

. D
e 

ge
ve

ls 
va

n 
d

e 
zij

vl
eu

ge
ls 

he
bb

en
 é

én
 k

le
ur

. 
• 

Kl
eu

r w
it/

ke
im

w
er

k 
ui

ts
lu

ite
nd

 g
eb

ru
ik

en
 a

ls 
ve

rb
ijz

on
d

er
in

g 
va

n 
d

e 
ge

ve
l.

De
ta

ill
er

in
g

• 
A

m
ba

ch
te

lijk
 d

et
ai

ls 
al

s v
er

bi
jzo

nd
er

in
g 

va
n 

d
e 

ge
ve

ls 
en

 d
ak

en
.

< 
 M

as
sa

st
ud

ie
 p

la
ng

eb
ie

d
, v

ar
ia

nt
 v

oo
r h

et
 d

ak



46

Be
el

dk
w

al
ite

itr
ic

ht
lij

ne
n 

De
 B

ui
te

np
la

at
s

Si
tu

er
in

g
Ro

oi
lij

n
• 

D
e 

be
bo

uw
in

g 
w

or
d

t r
on

d
om

 st
ra

k 
in

 d
e 

ro
oi

lijn
 g

es
itu

ee
rd

.
• 

Be
bo

uw
in

g 
st

aa
t h

aa
ks

 o
p 

d
e 

as
 v

an
 d

e 
oo

st
el

ijk
e 

be
st

aa
nd

e 
w

at
er

lo
op

, m
in

im
aa

l 3
 m

et
er

 u
it 

d
e 

er
fg

re
ns

/
oe

ve
rli

jn
 e

n 
m

in
im

aa
l 1

4 
m

et
er

 u
it 

he
t h

ar
t v

an
 d

e 
ni

eu
w

e 
on

ts
lu

iti
ng

sw
eg

 tu
ss

en
 d

e 
Ri

jsd
ijk

 e
n 

d
e 

N
ijv

er
-

he
id

sw
eg

.
Zi

jd
el

in
gs

e 
af

st
an

d
• 

O
pe

nh
ei

d
 ro

nd
om

 h
et

 b
ou

w
bl

ok
 is

 g
ew

en
st

 v
an

w
eg

e 
he

t g
ro

en
e 

ka
ra

kt
er

 v
an

 d
e 

Ri
jsd

ijk
 e

n 
d

e 
re

la
tie

 m
et

 
he

t a
an

gr
en

ze
nd

e 
la

nd
sc

ha
p.

• 
M

in
im

al
e 

zij
d

el
in

gs
e 

af
st

an
d

 a
an

 d
e 

no
or

d
oo

st
 z

ijd
e 

va
n 

d
e 

ho
of

d
m

as
sa

 to
t a

an
 d

e 
er

fg
re

ns
/o

ev
er

lijn
 b

e-
d

ra
ag

t 3
 m

et
er

.
O

rië
nt

at
ie

• 
Be

bo
uw

in
g 

va
n 

d
e 

Bu
ite

np
la

at
s i

s p
rim

ai
r g

eo
rië

nt
ee

rd
 n

aa
r d

e 
Ri

jsd
ijk

 e
n 

d
e 

ov
er

ig
e 

ge
ve

ls 
zij

n 
op

 d
e 

op
en

ba
re

 ru
im

te
 g

er
ic

ht
.

• 
D

e 
tw

ee
 u

itw
en

d
ig

e 
ho

ek
en

 v
an

 h
et

 b
ou

w
bl

ok
 a

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

 k
rij

ge
n 

ee
n 

ho
ek

ve
rb

ijz
on

d
er

in
g 

en
 h

ie
rv

oo
r 

ge
ld

t e
en

 m
ee

rz
ijd

ig
e 

or
ië

nt
at

ie
; d

e 
zij

ge
ve

l g
re

nz
en

d
 a

an
 o

pe
nb

ar
e 

ru
im

te
 w

or
d

t a
ls 

vo
or

ge
ve

l b
eh

an
-

d
el

d
, g

ee
n 

bl
in

d
e 

zij
ge

ve
ls.

 
• 

D
e 

ac
ht

er
ge

ve
l v

an
 h

et
 b

ou
w

bl
ok

 w
or

d
t a

ls 
vi

su
el

e 
vo

or
zij

d
e 

be
ha

nd
el

d
, d

e 
ac

ht
er

- e
n 

zij
ge

ve
l w

or
d

en
 a

ls 
fu

nc
tio

ne
le

 v
oo

rz
ijd

e 
be

ha
nd

el
d

. 
O

ve
rg

an
g 

op
en

-
ba

ar
-p

riv
é

• 
V

ol
le

d
ig

e 
om

zo
m

in
g 

m
et

 w
at

er
 e

n 
na

tu
ur

vr
ie

nd
el

ijk
e 

gr
oe

ne
 o

ev
er

s. 
D

e 
vo

or
- e

n 
ac

ht
er

tu
in

en
 k

rij
ge

n 
ee

n 
fo

rm
ee

l g
ro

en
 k

ar
ak

te
r m

et
 g

ro
en

bl
ijv

en
d

e 
ha

ge
n,

 la
ag

 (m
ax

. 1
 m

et
er

) a
ls 

ov
er

ga
ng

 n
aa

r h
et

 la
nd

sc
ha

p.
 

Ho
of

dv
or

m
en

Bo
uw

m
as

sa
 e

n 
-h

oo
gt

e
• 

D
e 

Bu
ite

np
la

at
s b

es
ta

at
 u

it 
ee

n 
co

m
pa

ct
 b

ou
w

bl
ok

 v
an

 3
0,

6 
x 

20
 m

et
er

.
• 

He
t b

ou
w

bl
ok

 is
 e

en
 h

al
ve

 v
er

d
ie

pi
ng

 (1
,5

0 
m

) o
pg

et
ild

 v
an

w
eg

e 
ee

n 
on

d
er

gr
on

d
se

 p
ar

ke
er

ga
ra

ge
.

• 
Bo

uw
ho

og
te

 v
an

af
 d

e 
pl

in
t b

ed
ra

ag
t m

ax
im

aa
l 2

,5
 b

ou
w

la
ag

 m
et

 k
ap

.
• 

V
an

af
 m

aa
iv

el
d

 b
ed

ra
ag

t d
e 

va
st

e 
no

kh
oo

gt
e 

11
,5

 m
et

er
 e

n 
is 

d
e 

m
ax

im
al

e 
go

ot
ho

og
te

 8
 m

et
er

. 
• 

La
ge

re
 g

oo
th

oo
gt

e 
is 

to
eg

es
ta

an
 o

m
 a

cc
en

te
n 

te
 m

ak
en

 e
n 

d
e 

sc
ha

al
 v

an
 d

e 
bo

uw
m

as
sa

 te
 v

er
kl

ei
ne

n.
Ka

pv
or

m
• 

O
ve

rw
eg

en
d

 w
or

d
en

 k
ap

pe
n 

to
eg

ep
as

t, 
ka

pp
en

st
ru

ct
uu

r z
or

gt
 v

oo
r d

e 
sa

m
en

ha
ng

 tu
ss

en
 d

e 
d

ee
lg

e-
bi

ed
en

 e
n 

d
e 

co
nt

in
uï

te
it 

va
n 

d
e 

lin
ts

tru
ct

uu
r a

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

.
• 

V
oo

r d
e 

Bu
ite

np
la

at
s w

or
d

t e
en

 c
om

bi
na

tie
 v

an
 e

en
 p

la
t d

ak
 m

et
 sc

hi
ld

ka
p 

to
eg

ep
as

t.
• 

D
e 

m
in

im
al

e 
he

llin
gs

ho
ek

 v
an

 d
e 

sc
hi

ld
ka

p 
is 

60
 g

ra
d

en
.

• 
In

st
al

la
tie

- e
n 

lif
to

pb
ou

w
 z

ijn
 to

eg
es

ta
an

 m
its

 g
ec

lu
st

er
d

 e
n 

ge
ïn

te
gr

ee
rd

 in
 h

et
 o

nt
w

er
p.

 C
om

pa
ct

e 
op

-
bo

uw
 b

ep
er

ke
n 

in
 h

oo
gt

e,
 z

ov
ee

l m
og

el
ijk

 u
it 

he
t z

ic
ht

 e
n 

ni
et

 a
an

 d
e 

ra
nd

en
 v

an
 h

et
 g

eb
ou

w
.

Ka
pr

ic
ht

in
g

• 
Ka

ps
tru

ct
uu

r v
ol

gt
 d

e 
ro

oi
lijn

 v
an

 h
et

 g
eb

ou
w

.
• 

A
cc

en
te

n 
en

 b
eë

in
d

ig
in

ge
n 

va
n 

d
e 

ka
p 

w
or

d
en

 b
en

ad
ru

kt
 d

oo
r g

ro
te

 d
ak

ka
pe

lle
n.



47

RICHTLIJNEN BEELDKWALITEIT
DE BUITENPLAATS

G
ev

el
aa

nz
ic

ht
en

G
ev

el
op

bo
uw

• 
G

eb
ru

ik
 m

ak
en

 v
an

 d
e 

kl
as

sie
ke

 h
or

izo
nt

al
e 

ge
ve

lo
pb

ou
w

 d
oo

r m
id

d
el

 v
an

 e
en

 o
pg

et
ild

e 
ba

sis
, e

en
 m

id
d

en
ge

d
ee

lte
 e

n 
ee

n 
fri

es
 a

ls 
ov

er
ga

ng
 n

aa
r d

e 
ka

p.
 

• 
V

ar
ia

tie
 in

 g
oo

th
oo

gt
en

 is
 to

eg
es

ta
an

 b
in

ne
n 

d
e 

m
ax

im
al

e 
ho

og
te

 e
n 

ui
ts

lu
ite

nd
 v

oo
r v

er
bi

j-
zo

nd
er

in
ge

n 
d

an
 w

el
 sc

ha
al

ve
rk

le
in

in
g.

• 
V

er
bi

jzo
nd

er
en

 v
an

 h
oe

ke
n 

d
oo

r a
cc

en
te

n 
is 

m
og

el
ijk

, i
nd

ie
n 

d
e 

co
nt

ou
r v

an
 d

e 
m

as
sa

 in
ta

ct
 

bl
ijf

t, 
bi

j v
oo

rk
eu

r g
ee

n 
bu

ite
nr

ui
m

te
n 

of
 lo

gg
ia

’s
 o

p 
d

e 
ho

ek
en

 to
ep

as
se

n.
 

• 
D

e 
ge

ve
lo

pb
ou

w
 is

 in
 h

oo
fd

op
ze

t s
ym

m
et

ris
ch

 .
• 

Er
ke

rs
 e

n 
lo

gg
ia

’s
 z

ijn
 a

ls 
bi

jzo
nd

er
e 

en
 h

er
ke

nb
ar

e 
el

em
en

te
n 

to
eg

es
ta

an
.

G
ev

el
ge

le
di

ng
 e

n 
-p

la
st

ic
ite

it
• 

D
e 

pl
as

tic
ite

it 
in

 d
e 

vi
su

el
e 

vo
or

zij
d

e 
w

or
d

t v
er

kr
eg

en
 d

oo
r e

en
 sy

m
m

et
ris

ch
e 

op
d

el
in

g 
va

n 
d

e 
ge

ve
l m

et
 e

en
 v

oo
ru

its
pr

in
ge

nd
 m

id
d

en
ge

d
ee

lte
. 

• 
V

er
tic

al
ite

it 
to

ep
as

se
n 

in
 d

e 
ge

ve
ls 

m
et

 b
eh

ul
p 

va
n 

ge
ve

lo
pe

ni
ng

en
 o

f d
oo

r t
oe

vo
eg

en
 v

an
 

ge
ve

l e
le

m
en

te
n.

• 
V

er
tic

al
ite

it 
in

 d
e 

ge
ve

ls 
d

oo
rz

et
te

n 
in

 d
e 

ka
p 

m
et

 b
eh

ul
p 

va
n 

kl
ei

ne
 e

n/
of

 g
ro

te
 d

ak
ka

pe
lle

n.
 

• 
Bi

nn
en

 d
e 

sy
m

m
et

rie
 d

e 
in

d
iv

id
ua

lit
ei

t v
an

 d
e 

w
on

in
ge

n 
be

na
d

ru
kk

en
 d

oo
r s

ub
tie

le
 v

ar
ia

tie
 in

 
d

e 
ge

ve
lo

pe
ni

ng
en

.
M

at
er

ia
lis

at
ie

 e
n 

de
ta

ill
er

in
g

M
at

er
ia

al
ke

uz
e

• 
D

uu
rz

am
e 

m
at

er
ia

lis
at

ie
: g

eb
ru

ik
 v

an
 e

er
lijk

e 
en

 n
at

uu
rli

jk
e 

m
at

er
ia

le
n,

 e
ve

nt
ue

el
 h

er
ge

br
ui

k 
va

n 
m

at
er

ia
le

n 
in

 o
pe

nb
ar

e 
ru

im
te

. 
• 

G
eb

ak
ke

n 
m

at
er

ia
le

n 
to

ep
as

se
n 

vo
or

 g
ev

el
 e

n 
d

ak
 e

n 
bi

j v
oo

rk
eu

r k
oz

ijn
en

 in
 h

ou
t u

itv
oe

re
n.

Kl
eu

rs
te

lli
ng

• 
G

ev
el

s: 
bi

nn
en

 p
al

et
 v

an
 n

at
uu

rli
jk

e 
en

 a
ar

d
se

 k
le

ur
en

 v
ar

ië
re

nd
 v

an
 ro

od
 n

aa
r b

ru
in

.
• 

D
ak

en
: i

n 
on

d
er

lin
ge

 sa
m

en
ha

ng
 tu

ss
en

 d
e 

d
ee

lg
eb

ie
d

en
 in

 a
nt

ra
ci

et
 g

rij
s.

• 
C

on
tra

st
 k

le
ur

 tu
ss

en
 g

ev
el

- e
n 

d
ak

 a
fw

er
ki

ng
 is

 g
ew

en
st

. 
• 

A
fw

iss
el

in
g 

va
n 

kl
eu

rg
eb

ru
ik

 b
in

ne
n 

he
t b

ou
w

bl
ok

 a
ls 

ve
rb

ijz
on

d
er

in
g 

of
 g

el
ed

in
g 

va
n 

d
e 

ge
ve

l. 
• 

Kl
eu

r w
it/

ke
im

w
er

k 
ui

ts
lu

ite
nd

 g
eb

ru
ik

en
 a

ls 
ve

rb
ijz

on
d

er
in

g 
va

n 
ge

ve
l.

De
ta

ill
er

in
g

• 
A

m
ba

ch
te

lijk
e 

d
et

ai
ls 

al
s v

er
bi

jzo
nd

er
in

g 
va

n 
d

e 
ge

ve
ls 

en
 d

ak
en

.





Bijlage 4: 
KuiperCompagnons, 

Akoestisch onderzoek wegverkeers- en industrielawaai, 
Bestemmingsplan ‘Rhoon dorp 2013’, 

werknummer: 103.333.00, d.d. 6 januari 2014





Bijlage 5: 
KuiperCompagnons, 

Akoestisch onderzoek Industrielawaai t.g.v. 
firma Zoeteman B.V. op eilandkavels, 

kenmerk: 103.333.00, d.d. 20 december 2013





AKOESTISCH ONDERZOEK 

 

INDUSTRIELAWAAI T.G.V. FIRMA ZOETEMAN B.V. OP EILANDKAVELS 

 

Kenmerk: 103.333.00 
Datum: 20 december 2013 

 
  



1. Inleiding 

Onderhavig akoestisch onderzoek is uitgevoerd ten behoeve van het de eilandkavels aan de 

Nijverheidsweg. Het onderzoek betreft het bepalen van de geluidsniveaus op de nieuw te realiseren 

woningen binnen genoemd bouwplan, ten gevolge van de firma Zoeteman Bouw- en 

Aannemingsbedrijf BV, gevestigd aan de Nijverheidsweg 17 te Rhoon. Genoemde firma is een 

inrichting met activiteiten die onder het regiem vallen van het Besluit algemene regels voor 

inrichtingen milieubeheer (het Activiteitenbesluit). 

 

De inrichting is een middelgroot bouwbedrijf c.q. aannemingsbedrijf. Het oppervlak van het gehele 

bedrijfsterrein bedraagt circa 990 m2. Conform de VNG brochure “Bedrijven en milieuzonering” is de 

richtafstand voor geluid 50 of 30 meter, afhankelijk van de gekozen omschrijving: “bouwbedrijven 

algemeen: b.o. <= 2.000 m2” of “Aannemingsbedrijven met werkplaats: b.o.< 1000 m2”. Zie hiertoe 

onderstaande tabel 1 

 

Tabel 1: Knip uit de VNG brochure “Bedrijven en milieuzonering” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Omdat het perceel waarop de inrichting is gevestigd, bestemd is als milieucategorie 3.2, en omdat op 

voorhand niet bekend is of voor de inrichting een VNG richtafstand geldt van 50 of 30 meter voor 

geluid, is op verzoek van het bevoegd gezag onderhavig onderzoek uitgevoerd. 

 

 
  



2. Wettelijk kader en geluidsvoorschriften 

2.1 Activiteitenbesluit 

De inrichting valt onder het toepassingsgebied van het Activiteitenbesluit. In dit besluit zijn standaard 

geluidsvoorschriften opgenomen onder artikel 2.17, waarvan hieronder de meest relevante 

voorschriften zijn opgesomd: 
 

1. Voor het langtijdgemiddelde beoordelingsniveau (LAr,LT) en het maximaal geluidsniveau (LAmax), 
veroorzaakt door de in de inrichting aanwezige installaties en toestellen, alsmede door de in de 
inrichting verrichte werkzaamheden en activiteiten en laad- en losactiviteiten ten behoeve van en 
in de onmiddellijke nabijheid van de inrichting, geldt dat: 

a. de niveaus op de in tabel 2.17a genoemde plaatsen en tijdstippen niet meer bedragen dan de in 
die tabel aangegeven waarden; 

 
Tabel 2.17a 

 07:00–19:00 
uur 

19:00–23:00 
uur 

23:00–07:00 
uur 

LAr,LT op de gevel van gevoelige 
gebouwen 50 dB(A) 45 dB(A) 40 dB(A) 

LAr,LT in in- en aanpandige gevoelige 
gebouwen 35 dB(A) 30 dB(A) 25 dB(A) 

LAmax op de gevel van gevoelige 
gebouwen 70 dB(A) 65 dB(A) 60 dB(A) 

LAmax in in- en aanpandige gevoelige 
gebouwen 55 dB(A) 50 dB(A) 45 dB(A) 

 
b. de in de periode tussen 07.00 en 19.00 uur in tabel 2.17a opgenomen maximale geluids-

niveaus LAmax niet van toepassing zijn op laad- en losactiviteiten; 
c. de in tabel 2.17a aangegeven waarden binnen in- of aanpandige gevoelige gebouwen niet 

gelden indien de gebruiker van deze gevoelige gebouwen geen toestemming geeft voor het in 
redelijkheid uitvoeren of doen uitvoeren van geluidsmetingen; 

d. de in tabel 2.17a aangegeven waarden op de gevel ook gelden bij gevoelige terreinen op de 
grens van het terrein; 

e. de waarden in in- en aanpandige gevoelige gebouwen slechts gelden in geluidsgevoelige 
ruimten en verblijfsruimten; en 

f. de in tabel 2.17a aangegeven waarden niet gelden op gevoelige objecten die zijn gelegen op 
een gezoneerd industrieterrein. 

 

Aanvullend is in artikel 2.18, lid 4, van het Activiteitenbesluit nog een regel gegeven ten aanzien van 
de maximale geluidsniveaus: 

4. De maximale geluidsniveaus LAmax, bedoeld in artikel 2.17 zijn tussen 23.00 en 7.00 uur niet van 
toepassing ten aanzien van aandrijfgeluid van motorvoertuigen bij laad- en losactiviteiten indien: 

a. degene die de inrichting drijft aantoont dat het maximaal geluidsniveau LAmax, genoemd in 
tabel 2.17a, niet te bereiken is door het treffen van maatregelen; en 

b. het niveau van het aandrijfgeluid op een afstand van 7,5 meter van het motorvoertuig niet 
hoger is van 65 dB(A). 

  



2.2 Bouwbesluit 2012 

In het Bouwbesluit 2012 is bepaald dat de karakteristieke geluidwering (Gi) van de uitwendige 

scheidingsconstructies van verblijfsgebieden binnen een geluidgevoelige bestemming tenminste 20 

dB dient te bedragen. 

 
  



3. Omschrijving inrichting en representatieve bedrijfssituatie 

De inrichting is gelegen op een bedrijventerrein. Aan de overzijde van de Nijverheidsweg is men 

voornemens woningen te realiseren. De kortste afstand van het inrichtingsterrein tot aan de meest 

nabij gelegen te realiseren woning bedraagt circa 30 meter. 

 

De openingstijden van de inrichting zijn van 07.30 uur tot 16.30 uur. In totaal zijn 13 mensen 

werkzaam binnen de inrichting: dat wil zeggen, ze zijn in dienst van de inrichting, maar een groot 

gedeelte is bijna altijd werkzaam op een bouwlocatie elders. 

Het is mogelijk dat in de avonduren 2 of 3 werknemers administratief werk verrichten tot nooit later 

dan 23.00 uur. Belangrijk is dat werknemers nooit vóór 7.00 uur in de ochtend de inrichting aandoen 

of juist vertrekken naar de locatie waar gewerkt wordt. Juist altijd worden de bouwwerkzaamheden 

op locatie verricht. Binnen de inrichting is wel een kleine, inpandig gelegen zagerij aanwezig waar de 

werknemers incidenteel gebruik van maken. Dit omdat alle materialen en producten als prefab 

worden aangevoerd door derden met vrachtwagens. Het bedrijfspand van de inrichting is zodoende 

met name bedoeld voor opslag en administratie. 

 

Op 19 december 2013 is de inrichting bezocht voor het bespreken van de representatieve 

bedrijfssituatie en voor het uitvoeren van geluidsmetingen. De representatieve bedrijfssituatie zoals 

is aangegeven door de inrichting, is als volgt: 

 

 Tussen 07.00 en 19.00 uur aankomst en vertrek van maximaal 7 personenauto’s ten behoeve van 

werknemers die binnen de inrichting werken of op locatie en ten behoeve van bezoekers; 

 Tussen 07.00 en 19.00 uur aankomst en vertrek van maximaal 4 bestelbussen ten behoeve van 

werknemers die op locatie werken; 

 Tussen 19.00 en 23.00 uur vertrek van maximaal 3 personenwagens voor administratieve 

werknemers die overwerken (gebeurt echter zelden); 

 Tussen 07.00 en 19.00 uur wordt op de achterplaats een en ander opgeruimd met behulp van een 

heftruck (Hyster H2-50XL / LPG / werklast 2500 kg). De heftruck wordt maximaal 3 uur gebruikt 

(op dinsdagochtend en donderdagochtend) waarvan de helft van de tijd inpandig en de andere 

helft buiten op de achterplaats. 

 Op een drukke dag doen tussen 07.00 en 19.00 uur maximaal 3 vrachtwagens de inrichting aan 

ten behoeve van de aanvoer van prefab producten (kozijnen bijvoorbeeld). Het lossen van één 

vrachtwagen duurt maximaal een half uur. 

 Op het dak van het bedrijfspand staat een airco-unit die alleen op warme dagen in bedrijf is van 

07.00 tot 17.00 uur; 

 Ook op het dak staat een afblaasopening ten behoeve van de afzuig van houtstof in de inpandig 

gelegen zagerij. Maximaal wordt tussen 07.00 en 19.00 uur 3 uren hiervan gebruik gemaakt 

(meestal zelfs minder dan een uur per dag). 

 

Boven beschreven representatieve bedrijfssituatie is een situatie die op een dag kan voorkomen in 

een zeer drukke tijd. Het gebeurt echter zelden dat bovengenoemde activiteiten en installaties 

allemaal op dezelfde dag plaatsvinden in beschreven hoedanigheid.  

 

 
  



4. Geluidsmetingen en andere akoestische gegevens 

 

Op 19 december 2013 zijn tijdens het bezoek aan de inrichting geluidsmetingen verricht. Het betreft 

de afblaasopening op het dak ten behoeve van de afzuig van houtstof uit de zagerij. De 

meetresultaten zijn in bijlage 1 toegevoegd. Uit deze resultaten is het geluidsbronvermogen LAw 

berekend van de afblaasopening. Zie hiertoe bijlage 2. 

 

Verder zijn voor alle overige geluidsbronnen ervaringscijfers en kengetallen gebruikt. Een overzicht 

van alle geluidsbronnen met de geluidsbronvermogens LAw is hieronder gegeven.  

 

Tabel 2: Overzicht toegepaste geluidsbronvermogens LAw in dB(A) 

Geluidsbron Equivalent 

geluidsbronvermogen LAw (eq) 

in dB(A) 

Maximaal 

geluidsbronvermogen LAw (max) 

in dB(A) 

Personenwagen 92 106 [dichtslaan portier] 

Bestelbus 95 106 [dichtslaan portier] 

Vrachtwagen 104 111 [ontluchten remmen] 

Heftruck Hyster H2-50XL 97 107 [klepperen lepels] 

Vrachtwagen lossen 94 Niet relevant 

Airco-unit 72 Niet relevant 

Afblaas houtstof 85 Niet relevant 

 
  



5. Rekenmodel 

De langtijdgemiddelde beoordelingsniveaus LAr,LT en de maximale geluidsniveaus LAmax, ten gevolge 

van de representatieve bedrijfssituatie van de inrichting, is berekend met een computermodel. Deze 

berekeningen zijn uitgevoerd volgens de ‘Handleiding Meten en Rekenen Industrielawaai’ (1999). 

Gebruik gemaakt is van het computerprogramma van DGMR Raadgevende Ingenieursbureau BV, 

Geomilieu V2.30. In dit computerprogramma zijn de volgende rekenmodellen ontwikkeld: 

 

 Model langtijdgemiddelde beoordelingsniveaus LAr,LT voor de representatieve bedrijfssituatie; 

 Model maximale geluidsniveaus LAmax voor de representatieve bedrijfssituatie. 

 

Bovengenoemde geluidsniveaus zijn berekend op toetspunten gelegen voor de gevels van de meest 

nabij gelegen, nieuw te realiseren woningen. De beoordelingshoogten zijn 2, 5, 8 en 11 meter boven 

het plaatselijk maaiveld. Berekend is telkens het invallend geluidsniveau. 

 

In bijlagen 3 en 4 zijn alle invoergegevens opgenomen van beide rekenmodellen. 

 

Let wel, de rekenmodellen bevatten ook geluidsbronnen buiten het inrichtingsterrein. Dit met de 

volgende redenen: 

 

- De geluidsvoorschriften opgenomen in het Activiteitenbesluit betreffen activiteiten, installaties en 

vervoersbewegingen “ten behoeve van en in de onmiddellijke nabijheid van de inrichting”. Hiermee 
wordt dus ook de ‘indirecte hinder’ beschouwd; 

- Voor een goede ruimtelijke onderbouwing voor de nog te realiseren woningen. 
 

Voor de goede ruimtelijke onderbouwing zijn ook geluidspieken c.q. maximale geluidsniveaus LAmax 

beschouwd ten gevolge van laad- en losactiviteiten in de periode tussen 07.00 en 19.00 uur. Voor de 
toetsing aan de voorschriften uit het Activiteitenbesluit behoeven deze geluidspieken niet te worden 
beschouwd. 
 

 
  



6. Berekeningsresultaten 

6.1 Langtijdgemiddelde beoordelingsniveaus 

De berekeningsresultaten voor de langtijdgemiddelde beoordelingsniveaus LAr,LT zijn in bijlage 5 

toegevoegd. Te zien is dat de inrichting maximaal een langtijdgemiddelde beoordelingsniveau 

veroorzaakt van LAr,LT = 48 dB(A). Dit wordt voornamelijk veroorzaakt door het lossen en rijden van de 

vrachtwagens en de heftruck.  

 

De inrichting kan dus voor de nieuw te realiseren woningen voldoen aan de geluidsvoorschriften uit 

het Activiteitenbesluit. De nieuw te realiseren woningen geven dus geen belemmering voor de 

bedrijfsuitvoering van de inrichting. 

 

Daarnaast kan het equivalente binnenniveau van 35 dB(A)-etmaalwaarde in de nieuw te realiseren 

woningen ruimschoots worden gegarandeerd bij een 20 dB geluidswering voor de buitengevels, zoals 

het Bouwbesluit 2012 ten minste voorschrijft. 

 

 
6.2 Maximale beoordelingsniveaus 

De berekeningsresultaten voor de maximale geluidsniveaus LAmax zijn in bijlage 6 toegevoegd. Te zien 

is dat de inrichting maximale geluidsniveaus veroorzaakt van ten hoogste LAmax = 69 dB(A) in de 

dagperiode en LAmax = 65 dB(A) in de avondperiode. Dit wordt veroorzaakt door het ontluchten van 

de vrachtwagenremmen (in de dagperiode) en het dichtslaan van een personenwagenportier (in de 

avondperiode).  

 

De inrichting kan dus voor de nieuw te realiseren woningen ook voldoen aan de geluidsvoorschriften 

uit het Activiteitenbesluit met betrekking tot de maximale geluidsniveaus. De nieuw te realiseren 

woningen geven dus ook hiervoor geen belemmering voor de bedrijfsuitvoering van de inrichting. 

 

Daarnaast kan ook het maximale binnenniveau van 55 dB(A)-etmaalwaarde in de nieuw te realiseren 

woningen worden gegarandeerd bij een 20 dB geluidswering voor de buitengevels, zoals het 

Bouwbesluit 2012 ten minste voorschrijft. 

 
  



7. Conclusie 

Uit akoestisch onderzoek blijkt dat het aspect geluid voor de representatieve bedrijfssituatie van de 

inrichting Zoeteman BV geen belemmering is voor de nieuw te realiseren woningen op de 

eilandkavels aan de Nijverheidsweg. 

 

Visa versa, geven de nieuw te realiseren woningen geen belemmering voor de bedrijfsuitvoering van 

de inrichting, met betrekking tot het aspect geluid. 

 

 

 

 
  



Bijlage 1 – Resultaten geluidmetingen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

Measurement: 1/4

Address : 1 F-weight : A   Set time : 8hour Range : 110dB
Store time : T-weight : Fast Time :   0:00:34 Over : -   
Mode : 1/1oct Leq Pause : -    Under : -    

File Path:

IJktoon (begin meting)

Hz dB
AP(A) 94,0

AP --
16 22,9
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63 30,9

125 26,3
250 25,3
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Measurement: 2/4

Address : 2 F-weight : A   Set time : 8hour Range : 110dB
Store time : T-weight : Fast Time :   0:03:11 Over : -   
Mode : 1/1oct Leq Pause : -    Under : -    

File Path:

Afzuig houtstof op dak inrichting - Meetafstand R = 3 meter.
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Vervolg bijlage 1 – Resultaten geluidmetingen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Measurement: 3/4

Address : 3 F-weight : A   Set time : 8hour Range : 90dB
Store time : T-weight : Fast Time :   0:03:31 Over : -   
Mode : 1/1oct Leq Pause : -    Under : -    

File Path:

Achtergrondgeluidsniveau
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AP --
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63 33,8
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8k 28,6
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Measurement: 4/4

Address : 4 F-weight : A   Set time : 8hour Range : 110dB
Store time : T-weight : Fast Time :   0:00:36 Over : -   
Mode : 1/1oct Leq Pause : -    Under : -    

File Path:

IJktoon (eind meting)

Hz dB
AP(A) 94,0

AP --
16 23,6

31,5 29,9
63 32,0

125 26,5
250 26,0
500 73,6
1k 94,0
2k 73,9
4k 53,6
8k 44,2

2013-12-19 10:41:33
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Bijlage 2 – Berekening geluidsbronvermogen vanuit de meetresultaten 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  



Bijlage 3 – Invoergegevens rekenmodel langtijdgemiddelde beoordelingsniveaus 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuur 1: Overzicht compleet rekenmodel 
  



Vervolg bijlage 3 – Invoergegevens rekenmodel langtijdgemiddelde beoordelingsniveaus 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuur 2: Detail van figuur 1 
  



Vervolg bijlage 3 – Invoergegevens rekenmodel langtijdgemiddelde beoordelingsniveaus 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  



Vervolg bijlage 3 – Invoergegevens rekenmodel langtijdgemiddelde beoordelingsniveaus 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  



Bijlage 4 – Invoergegevens rekenmodel maximale geluidsniveaus 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuur 3: Overzicht compleet rekenmodel 
  



Vervolg bijlage 4 – Invoergegevens rekenmodel maximale geluidsniveaus 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  



Bijlage 5 – Berekeningsresultaten langtijdgemiddelde beoordelingsniveaus LAr,LT  in dB(A) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

Naam Omschrijving Hoogte Dag Avond Nacht Etmaal

T01_A Toetspunt nieuwe woning noord1 2,0 42,2 31,3 -- 42,2

T01_B Toetspunt nieuwe woning noord1 5,0 43,3 31,8 -- 43,3

T01_C Toetspunt nieuwe woning noord1 8,0 43,7 31,7 -- 43,7

T01_D Toetspunt nieuwe woning noord1 11,0 44,0 31,4 -- 44,0

T02_A Toetspunt nieuwe woning noord2 2,0 42,6 31,4 -- 42,6

T02_B Toetspunt nieuwe woning noord2 5,0 43,8 32,0 -- 43,8

T02_C Toetspunt nieuwe woning noord2 8,0 44,2 31,8 -- 44,2

T02_D Toetspunt nieuwe woning noord2 11,0 44,3 31,6 -- 44,3

T03_A Toetspunt nieuwe woning midden1 2,0 42,8 31,8 -- 42,8

T03_B Toetspunt nieuwe woning midden1 5,0 44,2 32,3 -- 44,2

T03_C Toetspunt nieuwe woning midden1 8,0 44,6 32,2 -- 44,6

T03_D Toetspunt nieuwe woning midden1 11,0 44,7 31,9 -- 44,7

T04_A Toetspunt nieuwe woning midden2 2,0 44,5 31,7 -- 44,5

T04_B Toetspunt nieuwe woning midden2 5,0 46,2 32,3 -- 46,2

T04_C Toetspunt nieuwe woning midden2 8,0 46,5 32,2 -- 46,5

T04_D Toetspunt nieuwe woning midden2 11,0 46,5 31,9 -- 46,5

T05_A Toetspunt nieuwe woning midden3 2,0 45,5 31,7 -- 45,5

T05_B Toetspunt nieuwe woning midden3 5,0 47,3 32,3 -- 47,3

T05_C Toetspunt nieuwe woning midden3 8,0 47,5 32,1 -- 47,5

T05_D Toetspunt nieuwe woning midden3 11,0 47,5 31,9 -- 47,5

T06_A Toetspunt nieuwe woning midden4 2,0 46,0 31,5 -- 46,0

T06_B Toetspunt nieuwe woning midden4 5,0 47,9 32,1 -- 47,9

T06_C Toetspunt nieuwe woning midden4 8,0 48,0 32,0 -- 48,0

T06_D Toetspunt nieuwe woning midden4 11,0 47,9 31,7 -- 47,9

T07_A Toetspunt nieuwe woning zuid1 2,0 44,8 27,3 -- 44,8

T07_B Toetspunt nieuwe woning zuid1 5,0 47,1 28,8 -- 47,1

T07_C Toetspunt nieuwe woning zuid1 8,0 47,2 29,0 -- 47,2

T07_D Toetspunt nieuwe woning zuid1 11,0 47,2 28,9 -- 47,2

T08_A Toetspunt nieuwe woning zuid2 2,0 45,1 26,5 -- 45,1

T08_B Toetspunt nieuwe woning zuid2 5,0 47,4 28,3 -- 47,4

T08_C Toetspunt nieuwe woning zuid2 8,0 47,5 28,5 -- 47,5

T08_D Toetspunt nieuwe woning zuid2 11,0 47,5 28,5 -- 47,5



Bijlage 6 – Berekeningsresultaten maximale geluidsniveaus LAmax  in dB(A) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Naam Omschrijving Hoogte Dag Avond Nacht

T01_A Toetspunt nieuwe woning noord1 2,0 57,9 57,9 --

T01_B Toetspunt nieuwe woning noord1 5,0 60,2 60,2 --

T01_C Toetspunt nieuwe woning noord1 8,0 60,3 60,3 --

T01_D Toetspunt nieuwe woning noord1 11,0 60,3 60,2 --

T02_A Toetspunt nieuwe woning noord2 2,0 61,0 58,5 --

T02_B Toetspunt nieuwe woning noord2 5,0 63,3 60,7 --

T02_C Toetspunt nieuwe woning noord2 8,0 63,6 60,7 --

T02_D Toetspunt nieuwe woning noord2 11,0 64,3 60,7 --

T03_A Toetspunt nieuwe woning midden1 2,0 64,6 62,9 --

T03_B Toetspunt nieuwe woning midden1 5,0 66,5 63,9 --

T03_C Toetspunt nieuwe woning midden1 8,0 66,4 63,9 --

T03_D Toetspunt nieuwe woning midden1 11,0 66,3 64,1 --

T04_A Toetspunt nieuwe woning midden2 2,0 65,4 63,8 --

T04_B Toetspunt nieuwe woning midden2 5,0 67,0 64,5 --

T04_C Toetspunt nieuwe woning midden2 8,0 66,9 64,4 --

T04_D Toetspunt nieuwe woning midden2 11,0 66,8 64,3 --

T05_A Toetspunt nieuwe woning midden3 2,0 66,3 64,8 --

T05_B Toetspunt nieuwe woning midden3 5,0 67,7 65,1 --

T05_C Toetspunt nieuwe woning midden3 8,0 67,6 65,0 --

T05_D Toetspunt nieuwe woning midden3 11,0 67,4 64,9 --

T06_A Toetspunt nieuwe woning midden4 2,0 66,9 65,2 --

T06_B Toetspunt nieuwe woning midden4 5,0 68,1 65,4 --

T06_C Toetspunt nieuwe woning midden4 8,0 68,0 65,3 --

T06_D Toetspunt nieuwe woning midden4 11,0 67,9 65,2 --

T07_A Toetspunt nieuwe woning zuid1 2,0 65,6 62,0 --

T07_B Toetspunt nieuwe woning zuid1 5,0 67,2 63,3 --

T07_C Toetspunt nieuwe woning zuid1 8,0 67,1 63,2 --

T07_D Toetspunt nieuwe woning zuid1 11,0 67,0 63,1 --

T08_A Toetspunt nieuwe woning zuid2 2,0 66,6 61,2 --

T08_B Toetspunt nieuwe woning zuid2 5,0 68,3 62,6 --

T08_C Toetspunt nieuwe woning zuid2 8,0 68,2 62,6 --

T08_D Toetspunt nieuwe woning zuid2 11,0 68,1 62,5 --
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Nota van Inspraak en Overleg 

 
Het voorontwerpbestemmingsplan “Rhoon Dorp” heeft een inspraakprocedure doorlopen. In dit kader 
heeft het voorontwerpbestemmingsplan vanaf 14 juni 2013 voor een ieder ter inzage gelegen 
gedurende zes weken. Op 11 juli 2013 is er een informatie/inspraakavond gehouden. Gedurende de 
inspraak en overlegperiode zijn 13 inspraak- en 2 overlegreacties ontvangen, welke hieronder zijn 
samengevat en beantwoord. Deze ingediende reacties geven op een aantal onderdelen aanleiding tot 
aanpassing van het bestemmingsplan. Daarnaast worden ook ambtshalve aanpassingen voorgesteld. 
 
Inspraakreacties 

1. Vlasblom, Strandweg 13, 4328 KK Burgh Haamstede 24 juni 2013 
2. G. Brussaard, C. Barendregtlaan 9e, 3161 HA Rhoon  24 juni 2013 
3. P. Commissaris, Essendijk 26 3161 EE Rhoon 4 juli 2013 
4. T.B. Bouman, Werkersdijk 4, 3161 BN, Rhoon 11 juli 2013 
5. Van Langeveld e.a. Havendam 11a, 3176 XB Rhoon 11 juli 2013 
6. B. Baan, Postbus 301, 4870 AH, Etten-Leur,  17 juli 2013 

(namens R. Barendregt, Jac. Barendregt B.V. en Pecari B.V.) 
7. J.T.E. Mahu, Julianastraat 37- 41 3161 AJ Rhoon 18 juli 2013 

(mede namens Albert Heijn Rhoon, Selfservice J. Mahu B.V. en J, Mahu Beheer B.V.) 
8. W. Vermeulen, J. Louwerensplein 2, 3161 WC, Rhoon 19 juli 2013 
9. J.C. Fondse, Ligusterlaan 4, 3233 CH, Oostvoorne 22 juli 2013 
10. F. van der Laan, Vlotlaan 203, 2681 TW, Monster 22 juli 2013 

(F. van der Laan Architectuur en Bouwkunde) 
11. R. van Kesteren, J. Louwerensplein 4, 3161 WC, Rhoon,   23 juli 2013 
12. M.M. Boer, Rijsdijk 65, 3161 HM, Rhoon 23 juli 2013 

(mede namens J. Boer-Groenenboom) 
13. R.A. Steger, Julianastraat 14, 3161 AK, Rhoon,  1 augustus 2013 
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Inspraakreactie 1 

a. Inspreker geeft aan dat het pand Dorpsdijk 162 t/m 166 een onvolledig/onjuiste bestemming heeft 
gekregen. Inspreker geeft aan dat de in het voorontwerpbestemmingsplan opgenomen 
bestemming ‘Wonen’ niet juist is. Op de begane grond is een assurantiekantoor aanwezig en op 
de bovenverdieping twee woningen. Inspreker geeft aan dat de bestemming ‘Wonen’ met een 
aanduiding ‘kantoor’ meer passend zou zijn op de locatie aan de Dorpsdijk 162 t/m 166. 

 
Beantwoording inspraakreactie 1 

a. Aan de Dorpsdijk 162 t/m 166 is op de begane grond een assurantiekantoor aanwezig. In het 
ontwerpbestemmingsplan wordt daarom binnen de bestemming wonen een aanduiding ‘kantoor’ 
opgenomen. Deze aanduiding maakt het assurantiekantoor direct mogelijk.  

 
Aanpassingen 

 Ter plaatse van de Dorpsdijk 162 t/m 166 wordt op de verbeelding binnen de bestemming wonen 
een aanduiding ‘kantoor’ opgenomen. Daarnaast wordt aan de bestemmingsomschrijving van het 
artikel “Wonen” (artikel 20.1) het volgende lid toegevoegd: ‘ter plaatse van de aanduiding 
‘kantoor’ tevens voor een kantoor, uitsluitend op de begane grond.’ Door een kantoor op de 
begane grond toe te staan, is de bestaande situatie bestemd. 
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Inspraakreactie 2 

a. Inspreker vraagt zich af in welke artikel in de wet de actualiseringsplicht van een 
bestemmingsplan terugkomt. Ook verneemt inspreker in welk artikel van de wet staat dat de 
gemeente verplicht kan worden het bestemmingsplan uit te voeren c.q. als ontwikkelaar en 
realisator. 

b. Inspreker meent dat de gemeenteraad heeft besloten om ter plaatse van de zogenoemde 
Julianadriehoek geen ontwikkelingen toe te staan in verband met de te verwachte 
verkeersdrukte. Daarnaast is inspreker van mening dat het toestaan van detailhandel ongewenst 
is omdat in het centrum voldoende winkels aanwezig zijn. Inspreker zou woningen voor ouderen 
op de locatie van de Julianadriehoek meer op zijn plaats vinden. 

c. Daarnaast wordt volgens inspreker gesproken over het meer betrekken van de Julianadriehoek 
bij het centrum. Inspreker vraagt zich af wat daar mee wordt bedoeld. Indien sprake is van het 
aanleggen van parkeerplaatsen ten behoeve van het centrum, dan begrijpt inspreker dat de 
Julianadriehoek bij het centrum wordt betrokken.  

d. Inspreker vraagt zich met betrekking tot het centrum af waarom het 
voorontwerpbestemmingsplan is afgestemd op de zogenaamd ‘witte rooktekening’ en niet op de 
met de heer Mahu gesloten samenwerkingsovereenkomst. 

e. Het Louwerensplein wordt volgens inspreker conform de eerder opgestelde visie 
“Centrumontwikkeling Rhoon” ingericht als een parkeerzone aan beide zijde. Deze inrichting is 
volgens inspreker destijds zo bepaald om aan ontwikkelaars duidelijk te maken waar de wegen 
zouden komen. Deze ontwikkelaars zouden voor de aanleg van de parkeerzone een bijdrage 
moeten leveren. In het voorontwerpbestemmingsplan komt deze parkeerzone volgens inspreker 
niet terug. Inspreker stelt voor om het bestemmingsplan aan te passen zodat de in het 
voorontwerpbestemmingsplan opgenomen ‘witte vlek’ alsnog wordt bestemd als een parkeerzone 
en zekerheid wordt geboden. Het opnemen van een wijzigingsbevoegdheid leidt volgens 
inspreker alleen maar tot meer onzekerheid. 

 
Beantwoording inspraakreactie 2 

a. De actualiseringsplicht van een bestemmingsplan is terug te vinden in artikel 3.1 lid 1 van de Wet 
ruimtelijke ordening (Wro). De uitwerkingsplicht die de gemeente heeft wanneer een uit te werken 
bestemming is opgenomen, is terug te vinden in artikel 3.6 onder 1 juncto b van de Wro. Deze 
uitwerkingsplicht moet binnen 10 jaar zijn uitgevoerd, tenzij een nieuw bestemmingsplan wordt 
vastgesteld. Het nu op te stellen bestemmingsplan “Rhoon Dorp 2013” wijzigt de eerder 
opgenomen uitwerkingsplicht naar een wijzigingsmogelijkheid. Door voorgenoemde 
wijzigingsbevoegdheid op te nemen, hoeft de uitvoering niet meer binnen tien jaar te worden 
uitgevoerd, maar kan de bevoegdheid binnen tien jaar worden uitgevoerd. Overigens zijn de 
randvoorwaarden ten opzichte van het moederplan (nagenoeg) gehandhaafd. 

b. In de dit jaar vastgestelde structuurvisie is beschreven dat het dorpshart versterkt moet worden 
door ruimte te bieden aan winkels en horeca. In het voorontwerpbestemmingsplan was hier op 
ingespeeld. Andere inzichten hebben er op dit moment toe geleid dat de gemengde bestemming 
aan de Julianadriehoek komt te vervallen in het ontwerpbestemmingsplan. De maatschappelijke 
bestemming wordt in het ontwerpbestemmingsplan weer opgenomen. Daarnaast is op het 
perceel op de hoek van de Bernhardstraat en de Beatrixstraat een wijzigingsbevoegdheid 
opgenomen. Deze wijzigingsbevoegdheid maakt ter plaatse van t Centrum een herontwikkeling 
van de maatschappelijke bestemming mogelijk. Een van de randvoorwaarden bij de wijziging is 
dat parkeren bij voorkeur op eigen terrein of anders in de nabijheid dient te worden opgelost. Van 
het toevoegen van detailhandel is geen sprake meer.  
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c. Zoals aangegeven onder b., wordt de Julianadriehoek niet bij het centrum betrokken. Wel is een 
wijzigingsbevoegdheid opgenomen over het deel van ’t Centrum die  een mogelijke 
herontwikkeling of uitbreiding mogelijk moet maken ten behoeve van een maatschappelijke 
bestemming. Het aanleggen van parkeerplaatsen ten behoeve van het centrum is op dit moment 
niet aan de orde. 

d. Inspreker verwijst naar een eerder ondertekende samenwerkingsovereenkomst. In de 
samenwerkingsovereenkomst is een aantal uitgangspunten vastgesteld, onder andere over  
parkeerplaatsen. Van een recentere datum is een besluit van de raad (15 juli 2013) over een 
inrichtingsplan voor het J. Louwerensplein , waar dit bestemmingsplan in voorziet. De in het nu 
vigerende bestemmingsplan opgenomen uitwerkingsplicht is gezien het kostenverhaal niet 
realiseerbaar. Deze uitwerkingsplicht is omgezet naar een zogenaamde wijzigingsbevoegdheid, 
waarmee de in het verleden voorziene ontwikkeling nog steeds realiseerbaar is. 

e. De in het voorontwerpbestemmingsplan opgenomen witte vlek op het J. Louwerensplein 
verdwijnt. In het ontwerpbestemmingsplan wordt een verkeersbestemming (V-VB) opgenomen. 
Deze verkeersbestemming maakt de door inspreker genoemde parkeerzone aan beide zijde van 
de weg mogelijk. De door inspreker genoemde opgenomen wijzigingsbevoegdheid blijft wel 
gehandhaafd. De mogelijkheden die eerder waren opgenomen in de uitwerkingsplicht zijn 
doorvertaald naar de wijzigingsbevoegdheid. Het voordeel van een wijzigingsbevoegdheid is dat 
deze binnen tien jaar uitgevoerd mag worden, daar waar de uit te werken bestemming uit het 
moederplan binnen tien jaar uitgevoerd moest worden.  
 

Aanpassingen 

 In het ontwerpbestemmingsplan wordt de verbeelding aangepast. De gemengde bestemming aan 
de Beatrixstraat wordt, in overeenstemming met de vigerende bestemming, aangepast en 
bestemd voor maatschappelijke doeleinden. Op de hoek van de Bernhardstraat en de 
Beatrixstraat wordt een wijzigingsbevoegdheid opgenomen ten behoeve van een mogelijke 
herontwikkeling ter plaatse van “’t Centrum”.  

 In het ontwerpbestemmingsplan wordt de verbeelding aangepast. De eerder opgenomen ‘witte 
vlek’ wordt grotendeels bestemd als ‘Verkeer – Verblijfsgebied’ (V-VB). Deze invulling van 
bestemmingen is in overeenstemming met de door de gemeente Albrandswaard vastgestelde 
inrichtingstekening (overeenkomstig de presentatie gehouden in de raadsvergadering van 10 
oktober 2013: http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-

oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-

Rhoon.pdf) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-Rhoon.pdf
http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-Rhoon.pdf
http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-Rhoon.pdf
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Inspraakreactie 3 

a. Inspreker ziet de opgenomen bouwhoogte (12 meter) van de loodsen tussen de Kleidijk en de 
Binnenbaan graag teruggebracht naar de vigerende hoogte (8 meter). Het toestaan van 12 meter 
ter plaatse van het bedrijventerrein zorgt voor schaduwhinder, privacyhinder en is 
stedenbouwkundig niet verantwoord volgens inspreker. Daarnaast kunnen de loodsen ten 
opzichte van bestaande bebouwing te hoog worden bebouwd. Overigens meldt inspreker ook dat 
de in de toelichting vermelde bomen maar 9 meter hoog zijn, daar waar 12 meter wordt 
toegestaan voor de loodsen. 

b. Daarnaast meldt inspreker dat de Binnenbaan 33 en 34 bedrijfswoningen betreffen, en niet zoals 
op de verbeelding opgenomen Binnenbaan 34a.  

 
Beantwoording inspraakreactie 3 

a. In het ontwerpbestemmingsplan worden de vigerende goot- en of bouwhoogten voor de 
bestaande loodsen aan de Kleidijk opgenomen. Ondanks dat het stedenbouwkundig niet 
bezwaarlijk hoeft te zijn dat er een herontwikkeling plaatsvindt in dit plangebied, ontbreekt het op 
dit moment aan een ruimtelijke onderbouwing en een planvisie om het gebied op te waarderen 
en/of te transformeren. Een direct recht toekennen is op dit moment daarom nog niet wenselijk. 
Gezien het voorgaande  wordt een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Via deze 
wijzigingsbevoegdheid wordt mogelijk gemaakt dat de loodsen hoger mogen worden gebouwd 
als er een plan wordt ingediend dat daar aanleiding toe geeft. Ook een eventuele nieuwe 
(ontsluitings)weg wordt mogelijk gemaakt via de wijzigingsbevoegdheid.    

b. In het voorontwerpbestemmingsplan zijn de bedrijfswoningen inderdaad niet volgens de 
bestaande situatie opgenomen. De Binnenbaan 33 en 34 worden in het 
ontwerpbestemmingsplan aangeduid als een ‘bedrijfswoning’. Daarnaast komt de aanduiding 
‘bedrijfswoning’ ter plaatse van de Binnenbaan 34a te vervallen. De bebouwing op deze locatie 
betreft een loods en geen bedrijfswoning. 

 
Aanpassingen 

 In het ontwerpbestemmingsplan wordt de verbeelding aangepast, er zal geen direct recht worden 
opgenomen voor een herontwikkeling, maar een wijzigingsbevoegdheid worden opgenomen. De 
wijzigingsbevoegdheid regelt dat een herontwikkeling onder voorwaarden van een planvisie / 
ruimtelijke onderbouwing binnen tien jaar uitgevoerd mag worden. Ook een eventuele nieuwe 
(ontsluitings)weg wordt mogelijk gemaakt via de wijzigingsbevoegdheid. 

 In het ontwerpbestemmingsplan wordt de verbeelding aangepast. De Binnenbaan 33 en 34 
worden in het ontwerpbestemmingsplan aangeduid als een ‘bedrijfswoning’. Daarnaast komt de 
aanduiding ‘bedrijfswoning’ ter plaatse van de Binnenbaan 34a te vervallen. 
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Inspraakreactie 4 

a. Inspreker merkt op dat de bouwhoogte ter plaatse van de Albert Heijn (J. Louwerensplein) 
verkeerd is opgenomen. De werkelijke hoogte bedraagt 13,5 meter en geen 11 meter, zoals 
opgenomen op de verbeelding. Inspreker vraagt zich af hoe het kan dat de verkeerde hoogte is 
opgenomen. 

b. Inspreker meldt dat aan de overzijde van de Albert Heijn een maximale bouwhoogte van de 11 
meter is opgenomen. Deze bouwhoogte is volgens inspreker te hoog, omdat deze de privacy 
aantast van inspreker. Inspreker acht een maximale bouwhoogte van 7 meter acceptabel, in 
overeenstemming met het laatste Grevelingenplan. 

 
Beantwoording inspraakreactie 4 

a. De hoogtes zoals opgenomen op de verbeelding zijn overeenkomstig de bestaande situatie. 
Inspreker meldt dat de bestaande bouwhoogte van de (ingang van de) Albert Heijn 13,5 meter 
bedraagt. Dit is feitelijk onjuist, daar waar de opgenomen 11 meter wel juist is voor de gehele 
gevel. 

b. De bouwhoogte van 11 meter sluit aan op de hoogte van ten zuiden van de locatie. Ook met 
betrekking tot de goothoogte is bij de goothoogte ten zuiden van de locatie aangesloten. 
Stedenbouwkundig gezien worden deze hoogten acceptabel geacht.  

 
Aanpassingen 

- Naar aanleiding van de inspraakreactie is het niet benodigd het bestemmingsplan aan te passen. 
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Inspraakreactie 5 

a. Inspreker uit zijn ongenoegen over de procesgang rondom ’t Spui. In het voorgaande 
bestemmingsplan zijn afspraken gemaakt met omwonenden over de invulling van ’t Spui. 
Insprekers en omwonenden zijn dan ook verbaasd dat in het voorontwerpbestemmingsplan een 
andere bestemmingsplanregeling is opgenomen.  

b. Onder andere de eerder opgenomen waterbestemming is verruild voor een tuinbestemming. 
Inspreker deelt de mening van het waterschap Hollandse Delta niet dat doorstroom van het 
geplande water niet mogelijk is. Daarnaast zorgt een tuinbestemming er volgens inspreker voor 
dat er veel auto’s geparkeerd gaan worden in de tuinen. Veel auto’s in de tuinen zorgt voor 
omwonenden voor een onprettige leefomgeving. 

c. Daarnaast zijn andere voorwaarden in de wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Deze andere 
voorwaarden maken meer woningen mogelijk. Meer woningen betekenen ook meer auto’s en 
daarmee een verslechtering van de woonomgeving. Omwonenden verliezen daardoor uiteindelijk 
het mooie uitzicht en hun privacy, aldus inspreker. 

d. Als laatste merkt inspreker op dat uit schriftelijke informatie blijkt dat er tussen de gemeente en 
de gewenste ontwikkelaar een slechte samenwerking bestaat en dat deze samenwerking zelfs is 
gestopt. Inspreker vraagt zich af als het huidige plan al niet kan worden gerealiseerd in verband 
met de slechte samenwerking, waarom het nieuwe plan dan wel haalbaar zou zijn.  
 

Beantwoording inspraakreactie 5 

a. De gemeente erkent dat de communicatie beter had gekund. In de toekomst zal beter overleg 
plaatsvinden tussen gemeente en omwonenden, zeker gezien de geschiedenis van ’t Spui. In het 
verleden was het idee het gebied uit te werken door het opnemen van een directe bestemming. 
Omdat tot op de dag van vandaag nog geen ontwikkelingen  zijn verricht, is de gemeente 
voornemens meer flexibiliteit te bieden. Deze flexibiliteit wordt geboden door de opgenomen 
wijzigingsbevoegdheid. Deze wijzigingsbevoegdheid maakt het mogelijk een andere inrichting 
van het gebied toe te staan. Uiteraard betreft het hier een wijzigingsbevoegdheid, waarvan niet 
vaststaat dat deze ook daadwerkelijk uitgevoerd wordt. Ook zal een wijzigingsprocedure moeten 
worden uitgevoerd alvorens uitvoering kan worden gegeven.  

b. Omdat het waterschap in het verleden al heeft meegedeeld dat de doorstroom van het geplande 
water naar andere watergangen niet haalbaar is, is een tuinbestemming opgenomen. Daarnaast 
zit sinds de vaststelling van het bestemmingsplan “Rhoon-Dorp” geen schot in de zaak met 
betrekking tot de ontwikkeling. De nu bestaande situatie is niet wenselijk. De gemeente maakt 
middels een tuinbestemming het eerder voorziene plan financieel haalbaarder. De verwachting is 
niet dat mensen de auto in de tuin parkeren, maar aan de voorzijde van de woningen, daar waar 
dit in het verleden ook al de bedoeling was. Op de verbeelding blijft de tuinbestemming 
gehandhaafd. 

c. Inspreker heeft gelijk dat ruimere randvoorwaarden zijn opgenomen. Deze randvoorwaarden 
maken maximaal 50 woningen mogelijk, of 75 zorgwoningen. Het toestaan van 50 woningen 
betekent een verruiming van twee woningen. 75 woningen zijn een grotere verruiming. Deze 
woningen betreffen echter zorgwoningen. Zorgwoningen nemen minder ruimte in dan gewone 
woningen, waarmee het grondoppervlak gelijk blijft aan het bouwen van 50 gewone woningen. 
Ruimtelijk gezien zal daarmee niets wijzigen. Ook het aantal parkeerplaatsen zal daardoor niet 
toenemen. Een zorgwoning gaat namelijk uit van een lager aantal parkeerplaatsen per woning (1 
per woning) dan een gewone woning (1,6). Dit betekent dat in totaal 80 parkeerplaatsen voor de 
50 gewone woningen dienen te worden gerealiseerd en minimaal 75 voor de 75 zorgwoningen. 
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d. Daarnaast is tussen de gemeente en een ontwikkelaar geprobeerd de vigerende bestemmingen 
uit te werken. Dit is tot op heden nog niet gelukt. De gemeente probeert via een opgenomen 
wijzigingsbevoegdheid meer flexibiliteit te bieden om het gebied toch te ontwikkelen.  

e. Op dit moment staat het gebied bekend als een rommelig gebied wat voor omwonenden ook niet 
wenselijk is. De gemeente heeft dan ook als doel om gezamenlijk tot een kwaliteitsverbetering 
van de omgeving te komen. Omdat het een wijzigingsgebied betreft, kan de bevoegdheid later 
worden uitgewerkt. Mocht gebruik worden gemaakt van de wijzigingsbevoegdheid, dan zal de 
gemeente uiteraard in overleg treden met de omwonenden over de nadere invulling van ‘t Spui. 
 

Aanpassingen 

 Naar aanleiding van de inspraakreactie is het niet benodigd het bestemmingsplan aan te passen. 
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Inspraakreactie 6 

a. Inspreker is het niet eens met de opgenomen maximale bouwhoogte van 12 meter aan de 
Kleidijk 88. De overige bebouwing in het zuiden bedraagt maar 8 meter. De 12 meter hoge 
bebouwing is volgens inspreker stedenbouwkundig niet passend. Deze hoogte doet afbreuk op 
de omgeving. De woningen ten zuiden van de geplande verhoging ondervinden overlast van de 
verhoging. Er is volgens inspreker sprake van een toename van 50% van de bestaande hoogte. 
Inspreker ziet de hoogte daarom gewijzigd naar 8 meter. 

b. Daarnaast is inspreker benieuwd welk aangrenzend opgaand groen wordt bedoeld, welke in de 
toelichting is benoemd. Inspreker meldt dat aan de Kleidijk in ieder geval geen opgaand groen 
van 12 meter hoog aanwezig is. 
 

Beantwoording inspraakreactie 6 

a. In het ontwerpbestemmingsplan worden de vigerende goot- en of bouwhoogten voor de 
bestaande loodsen aan de Kleidijk opgenomen. Ondanks dat het stedenbouwkundig niet 
bezwaarlijk hoeft te zijn dat er een herontwikkeling plaatsvindt in dit plangebied, ontbreekt het op 
dit moment aan een ruimtelijke onderbouwing en een planvisie om het gebied op te waarderen 
en/of te transformeren. Een direct recht toekennen is op dit moment daarom nog niet wenselijk. 
Gezien het voorgaande wordt een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Via deze 
wijzigingsbevoegdheid wordt mogelijk gemaakt dat de loodsen hoger mogen worden gebouwd. 
Ook een eventuele nieuwe (ontsluitings)weg wordt mogelijk gemaakt via de 
wijzigingsbevoegdheid.    

b. Met het hoogopgaand groen worden de hoge bomen aan de zuidkant van de Binnenbaan 
bedoeld. Deze hoge bomen zijn geen 12 meter hoog, maar zorgen wel voor een degelijke groene  
afscherming van de noordelijk gelegen bebouwing.  
 

Aanpassingen 

 In het ontwerpbestemmingsplan wordt de verbeelding aangepast, er zal geen direct recht worden 
opgenomen voor een herontwikkeling, maar een wijzigingsbevoegdheid worden opgenomen. De 
wijzigingsbevoegdheid regelt dat een herontwikkeling onder voorwaarden van een planvisie / 
ruimtelijke onderbouwing binnen tien jaar uitgevoerd mag worden. Ook een eventuele nieuwe 
(ontsluitings)weg wordt mogelijk gemaakt via de wijzigingsbevoegdheid. 
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Inspraakreactie 7 

a. Inspreker meldt dat de toelichting van het voorontwerpbestemmingsplan uitgaat dat de 
ontwikkelingen op het J. Louwerensplein buiten het plangebied is gelaten. Inspreker meldt dat dit 
onjuist is omdat aan de locatie Greveling een centrumbestemming is toegekend. Herontwikkeling 
op die locatie is dus mogelijk, waarmee sprake is van een ontwikkeling. 

b. Inspreker kan zich niet met de herontwikkeling verenigen. De herbouw van de locatie Greveling 
zorgt volgens inspreker, dat wordt afgeweken van de afspraken zoals contractueel vastgelegd in 
de SOK 2008. De nu gewenste ontwikkeling maakt volgens inspreker te weinig parkeerplaatsen 
mogelijk. Voorstel van inspreker is om aan de desbetreffende locatie een verkeersbestemming 
toe te kennen. 
 

Beantwoording inspraakreactie 7 

a. Omdat inmiddels een besluit is genomen omtrent het J. Louwerensplein, wordt de ontwikkeling 
alsnog meegenomen in het bestemmingsplan “Rhoon Dorp 2013”. Het gebied zal grotendeels 
een Verkeer-Verblijfsgebied (V-VB) krijgen. Het is juist dat aan de locatie Greveling een 
centrumbestemming is toegekend.  De ontwikkeling van Greveling (bouwplan inclusief parkeren 
e.a.) wordt dan direct mogelijk gemaakt. De toelichting zal op dit punt worden verduidelijkt. 

b. Aan de door inspreker gewenste verkeersbestemming wordt grotendeels gehoor gegeven. Een 
V-VB-bestemming wordt opgenomen. Deze bestemming is iets minder ruim dan de vigerende 
situatie, maar nog steeds ruimer dan de feitelijke situatie. Ook de parkeerzone aan beide zijde 
wordt mogelijk gemaakt, waarmee extra ruimte aan parkeerplaatsen wordt geboden. De situatie 
is bestemd conform de door de gemeente Albrandswaard vastgestelde inrichtingstekening, zoals 
deze is behandeld in de raadsvergadering van 10 oktober 2013. 

 
Aanpassingen 

 In het ontwerpbestemmingsplan wordt de verbeelding aangepast. De eerder opgenomen ‘witte 
vlek’ wordt grotendeels bestemd als ‘Verkeer – Verblijfsgebied’ (V-VB). Deze invulling van 
bestemmingen is in overeenkomst met het door de gemeente Albrandswaard vastgestelde 
inrichtingstekening  (zie de presentatie gehouden in de raadsvergadering van 10 oktober 2013: 
http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-

oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-

Rhoon.pdf) 
  

http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-Rhoon.pdf
http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-Rhoon.pdf
http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-Rhoon.pdf
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Inspraakreactie 8 

a. Inspreker meldt dat inspreker op 1 november 2012 een winkel heeft overgenomen aan het  J. 
Louwerensplein 2. De winkel heeft een aantrekkingskracht voor mensen uit omliggende 
steden/dorpen. Inspreker merkt op dat in de huidige situatie een parkeerproblematiek heerst. 
Inspreker verzoekt dan ook de situatie zoals opgenomen in bestemmingplan “Rhoon-Dorp” over 
te nemen. In dit bestemmingsplan was aan de oostzijde van het J. Louwerensplein ruimte 
geboden aan extra parkeerplaatsen, daar waar nu de witte vlek is opgenomen. 
 

Beantwoording inspraakreactie 8 

a. Omdat inmiddels een besluit is genomen omtrent het J. Louwerensplein, wordt de ontwikkeling 
alsnog meegenomen in het bestemmingsplan “Rhoon Dorp 2013”. Het gebied zal grotendeels 
een Verkeer-Verblijfsgebied (V-VB) krijgen. Extra parkeerplaatsen kunnen nog steeds worden 
gerealiseerd op de voorziene locatie. 

 
Aanpassingen 

 In het ontwerpbestemmingsplan wordt de verbeelding aangepast. De eerder opgenomen ‘witte 
vlek’ wordt grotendeels bestemd als ‘Verkeer – Verblijfsgebied’ (V-VB). Deze invulling van 
bestemmingen is in overeenstemming met het door de gemeente Albrandswaard vastgestelde 
inrichtingstekening  (zie de presentatie gehouden in de raadsvergadering van 10 oktober 2013: 
http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-

oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-

Rhoon.pdf) 
 

  

http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-Rhoon.pdf
http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-Rhoon.pdf
http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-Rhoon.pdf
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Inspraakreactie 9 

a. Inspreker meldt dat het pand aan de Dorpsdijk 192 als woninginrichtingsbedrijf Boogaard Classic 
Style in gebruik is. Inspreker heeft het pand al enige tijd te koop of te huur aangeboden. Inspreker 
vraagt de in het voorontwerpbestemmingsplan opgenomen bestemming “Detailhandel” te 
verruimen zodat de verkoop- of verhuurbaarheid kan worden vergroot. Inspreker stelt voor een 
wijzigingsbevoegdheid op te nemen (ook voor de naastgelegen percelen, waardoor meerdere 
bestemmingen mogelijk worden gemaakt.  
 

Beantwoording inspraakreactie 9 

a. Het centrum van Rhoon dient in de toekomst te worden verlevendigd. Het centrum is daarom dan 
ook de eerste locatie die in aanmerking komt voor functieverruiming. Om deze verlevendiging 
mogelijk te maken is een centrumvisie opgesteld. Het perceel van inspreker is niet opgenomen in 
de centrumvisie. Daarnaast geldt, zoals inspreker al opmerkt, de bestemming “Detailhandel” ter 
plaatse van de Dorpsdijk 192. Binnen deze bestemming wordt naast detailhandel ook 
dienstverlening én wonen mogelijk gemaakt. Daarnaast is het ook mogelijk een kantoor te 
realiseren ten dienste van deze detailhandel en dienstverlening. De gemeente is dan ook van 
mening dat ter plaatse van de Dorpsdijk 192 voldoende mogelijk wordt gemaakt. Het toestaan 
van ruimere gebruiksmogelijkheden zou bovendien ten koste kunnen gaan van het centrum. Als 
laatste willen wij als gemeente ook nog meegeven dat vigerende rechten zijn overgenomen en 
dat het voorstel van inspreker niet concreet genoeg is.  

 
Aanpassingen 

 Naar aanleiding van de inspraakreactie is het niet benodigd het bestemmingsplan aan te passen. 
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Inspraakreactie 10 

a. Inspreker meldt dat de Citroëndealer aan de Nijverheidsweg 11 een parkeerprobleem heeft. 
Inspreker treedt graag met de gemeente in overleg om dit parkeerprobleem te bespreken en 
eventueel op te lossen. 
 

Beantwoording inspraakreactie 10 

a. De gemeente Albrandswaard is met inspreker in overleg getreden om het parkeerprobleem te 
bespreken. De resultaten hiervan zijn dat er gesproken wordt over gebruik van gronden nabij het 
bestaande pand van Davos.  
 

Aanpassingen 

 Naar aanleiding van de inspraakreactie is het niet benodigd het bestemmingsplan aan te passen. 
  



 

14 

 

 

Inspraakreactie 11 

a. Inspreker is gevestigd aan het J. Louwerensplein. De verkeersbestemming uit het 
bestemmingsplan “Rhoon-Dorp” is volgens inspreker niet overgenomen in het 
voorontwerpbestemmingsplan “Rhoon Dorp 2013”. Deze verkeersbestemming is volgens 
inspreker benodigd zodat voldoende parkeerplaatsen kunnen worden aangelegd. Inspreker 
verzoekt dan ook de verkeersbestemming uit het bestemmingsplan “Rhoon-Dorp” van 2009 te 
handhaven. 
 

Beantwoording inspraakreactie 11 

a. Omdat inmiddels een besluit is genomen omtrent het J. Louwerensplein, wordt de ontwikkeling 
alsnog meegenomen in het bestemmingsplan “Rhoon Dorp 2013”. Het gebied zal grotendeels 
een Verkeer-Verblijfsgebied (V-VB) krijgen. Extra parkeerplaatsen kunnen nog steeds worden 
gerealiseerd op de voorziene locatie. 

 
Aanpassingen 

 In het ontwerpbestemmingsplan wordt de verbeelding aangepast. De eerder opgenomen ‘witte 
vlek’ wordt grotendeels bestemd als ‘Verkeer – Verblijfsgebied’ (V-VB). Deze invulling van 
bestemmingen is in overeenstemming met de door de gemeente Albrandswaard vastgestelde 
inrichtingstekening (overeenkomstig  de presentatie gehouden in de raadsvergadering van 10 
oktober 2013: http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-

oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-

Rhoon.pdf) 
 

 

  

http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-Rhoon.pdf
http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-Rhoon.pdf
http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-Rhoon.pdf
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Inspraakreactie 12 

a. Inspreker meldt dat in het voorontwerpbestemmingsplan op het de percelen aan de Rijsdijk 65 tot 
en met 71 aan de achterzijde de bestemming “Groen” is opgenomen. Volgens inspreker is dit 
onjuist, omdat de gronden van inspreker (Rijsdijk 65) in ieder geval al sinds 1925 in particulier 
eigendom zijn, en dus niet openbaar. Inspreker verzoekt het bestemmingsplan voor de Rijsdijk 65 
tot en met 71 aan te passen en een bestemming “Tuin” op te nemen in plaats van de 
groenbestemming. 
 

Beantwoording inspraakreactie 12 

a. De gemeente Albrandswaard erkent dat de gronden in particulier eigendom zijn. Het voorstel om 
een tuinbestemming op te nemen is echter geen logische. Een tuinbestemming wordt alleen aan 
de voor- en/of zijkant van een woning opgenomen. In plaats van de voorgestelde tuinbestemming 
wordt een woonbestemming opgenomen, aansluitend op de al opgenomen woonbestemming. 
Uitzondering is de achterzijde van het bedrijf aan de Rijsdijk 65. Aan de achterzijde van dat 
bedrijf wordt de bestemming “bedrijf” opgenomen, net als de aangrenzende bestemming.  
 

Aanpassingen 

 In het ontwerpbestemmingsplan wordt de verbeelding aangepast. De opgenomen 
groenbestemming ter plaatse van de Rijsdijk 65 tot en met 71 wordt gewijzigd naar een woon- en 
bedrijfsbestemming. 
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Inspraakreactie 13 

a. Inspreker maakt bezwaar tegen de mogelijke aanleg van parkeerplaatsen op het terrein van de 
Julianaschool. 

b. Daarnaast maakt inspreker ook bezwaar tegen de in de toelichting vermelde ‘sporthal’ in de 
Julianadriehoek, ter plaatse van het centrum. 

c. Ook heeft inspreker bezwaar tegen de mogelijkheid om de herontwikkeling van Greveling toe te 
staan op het J. Louwerensplein. Inspreker wil de herontwikkeling dan ook niet aan het 
bestemmingsplan toegevoegd hebben. 

d. Vervolgens heeft inspreker bezwaar tegen het betrekken van de Julianadriehoek bij het centrum.  
e. De bovenstaande bezwaren hebben volgens inspreker te maken met de alsmaar toenemende 

verkeers- en parkeerdruk in de buurt. 
f. Als laatste is inspreker van mening dat een clustervorming van sport en recreatie op de 

Julianadriehoek niet mogelijk moet worden gemaakt in het bestemmingsplan. 
 

Beantwoording inspraakreactie 13 

a. De gemeente Albrandswaard geeft graag mee dat parkeren bij de Julianaschool op eigen terrein 
nu ook al mogelijk is. Andere inzichten hebben er op dit moment toe geleid dat de gemengde 
bestemming aan de Julianadriehoek komt te vervallen in het ontwerpbestemmingsplan. De 
maatschappelijke bestemming wordt in het ontwerpbestemmingsplan weer opgenomen. 
Daarnaast is op het perceel op de hoek van de Bernhardstraat en de Beatrixstraat een 
wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Deze wijzigingsbevoegdheid  wordt opgenomen ten behoeve 
van een mogelijke herontwikkeling ter plaatse van “’t Centrum” die een herontwikkeling of  
uitbreiding mogelijk maakt ten behoeve van een maatschappelijke bestemming. Van het 
toevoegen van detailhandel is geen sprake meer.  

b. De term sporthal zal in de toelichting worden gewijzigd in de term ‘gymzaal’. 
c. Voor het J. Louwerensplein is een inrichtingstekening opgesteld. Deze inrichtingstekening zal in 

het ontwerpbestemmingsplan worden doorvertaald op de verbeelding. Dit betekent dat de 
opgenomen witte vlek uit het voorontwerpbestemmingsplan wordt ingevuld met een  
verkeersbestemming. Het mogelijk maken van deze inrichtingstekening maakt het mogelijk om 
meer parkeren toe te staan. Het toestaan van meer parkeerplaatsen is echter ook al een vigerend 
recht, waar nu wederom gebruik van kan worden gemaakt. Meer parkeerplaatsen aan het J. 
Louwerensplein betekent dat de verkeers- en parkeeroverlast in de omgeving minder hoog zal 
zijn. 

d. De gemeente is van mening dat een sterk centrum in Rhoon belangrijk is. De Julianadriehoek 
kan een rol vervullen bij het versterken van het centrum. Vooralsnog wordt de Julianadriehoek 
niet betrokken bij het centrum. Wel wordt de bestaande Julianaschool de mogelijkheid geboden 
uit te breiden. 

e. Zoals onder c al vermeld, is ruimte gereserveerd voor meer parkeerplaatsen. Overigens is dat 
ook in het nu geldende bestemmingsplan al het geval. Daarnaast wordt ook aan het J. 
Louwerensplein ruimte geboden om meer parkeerplaatsen te realiseren. Meer parkeerplaatsen 
aan het J. Louwerensplein betekent dat de verkeers- en parkeeroverlast in de omgeving minder 
hoog zal zijn. 

f. Sport en recreatie op de Juliandriehoek wordt niet mogelijk gemaakt. In het 
voorontwerpbestemmingsplan is dit dan ook niet mogelijk gemaakt. In het 
ontwerpbestemmingsplan is sport (gymzaal) in beperkte mate mogelijk gemaakt, omdat dit aan 
een maatschappelijke bestemming is gekoppeld. 
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Aanpassingen 

 In de toelichting wordt onder paragraaf 2.4.1 de term sporthal gewijzigd in een gymzaal. 
 In het ontwerpbestemmingsplan wordt de verbeelding aangepast. De eerder opgenomen ‘witte 

vlek’ wordt grotendeels bestemd als ‘Verkeer – Verblijfsgebied’ (V-VB). Een klein gedeelde krijgt 
de aangrenzende bestemming ‘Detailhandel’ (DH), inclusief een aanduiding die een kantoor 
mogelijk maakt. Deze invulling van bestemmingen is in overeenstemming met de door de 
gemeente Albrandswaard vastgestelde inrichtingstekening (overeenkomstig  de presentatie 
gehouden in de raadsvergadering van 10 oktober 2013 : 
http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-

oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-

Rhoon.pdf) 
 

 

 
 
  

http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-Rhoon.pdf
http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-Rhoon.pdf
http://raad.albrandswaard.nl/Vergaderingen/Gemeenteraad/2013/7-oktober/19:45/Langparkeren-Rhoon/Presentatie-2-oktober-2013-inrichting-parkeren-centrum-Rhoon.pdf
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Verslag overleg 

 
Overlegreacties 

1. Waterschap Hollandse Delta, Postbus 4103, 2980 GC, Ridderkerk 13 juni 2013 
2. BOOR Ceintuurbaan 213b, 3051 KC, Rotterdam 20 juni 2013 
 
Samenvatting en beantwoording 

 

Overlegreactie 1 

a. Het waterschap meldt dat op de verbeelding de beschermingszone van een primaire waterkering 
ontbreekt. Deze beschermingszone maakt volgens het waterschap deel uit van de waterkering en 
dient dan ook te worden bestemd. Het waterschap adviseert de dubbelbestemming “Waterstaat-
Waterkering” op te nemen. 
 

Beantwoording overlegreactie 1 

a. De beschermingszone van de primaire waterkering wordt aangevuld op de verbeelding in de 
dubbelbestemming “Waterstaat-Waterkering”. 

 
Aanpassingen 

 Op de verbeelding wordt de beschermingszone van de primaire waterkering aangevuld via de 
dubbelbestemming “Waterstaat-Waterkering”. 
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Overlegreactie 2 

a. BOOR meldt dat de aangeleverde bewoningsgeschiedenis niet in zijn geheel is overgenomen. 
BOOR stelt voor een paragraaf voor de bewoninggeschiedenis toe te voegen. Deze paragraaf 
wordt dan aangevuld met de ontbrekende gegevens. 

b. Daarnaast dekt volgens BOOR de kop ‘onderzoek’ de lading van de inhoud niet. Het voorstel van 
BOOR is de term ‘archeologische verwachting’ te gebruik in plaats van ‘onderzoek’. 

c. Als laatste stelt BOOR voor om de laatste zin in de conclusie te wijzigen in: 'Ontwikkelingen die 
de aangegeven diepte of terreinoppervlakte overschrijden zijn onderzoeksplichtig'. 
 

Beantwoording overlegreactie 2 

a. Een subparagraaf over de bewonersgeschiedenis zal worden toegevoegd aan paragraaf 8.1 van 
de toelichting. De ontbrekende informatie zal aan deze paragraaf worden toegevoegd. 

b. Het kopje ‘onderzoek’ (paragraaf 8.1.2) zal worden gewijzigd naar ‘archeologische verwachting’. 
c. De voorgestelde wijziging wordt toegepast. 
 
Aanpassingen 

 Aan de toelichting wordt in paragraaf 8.1 een subparagraaf over de bewonersgeschiedenis 
toegevoegd. Daarnaast wordt de ontbrekende informatie aan deze paragraaf toegevoegd. 

 In de toelichting wordt het kopje ‘onderzoek’ (paragraaf 8.1.2) gewijzigd naar ‘archeologische 
verwachting’. 

 In de toelichting wordt in paragraaf 8.1.3 de laatste zin gewijzigd in: 'Ontwikkelingen die de 
aangegeven diepte of terreinoppervlakte overschrijden zijn onderzoeksplichtig'. 
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Ambtshalve wijzigingen 

Naast de ingekomen inspraak- en overlegreactie, wil de gemeente Albrandswaard de onderstaande 
ambtshalve wijzingen doorvoeren: 
 
1. Ter plaatse van Overhoeken I aan de Binnenbaan wordt de bouwhoogte conform de vigerende 

rechten opgenomen . Ten gunste van het  mogelijk maken van een herstructurering van het 
bedrijventerrein  en een betere bereikbaarheid, is een subsidieaanvraag gedaan. Deze 
subsidieaanvraag en een bestaande bouwwens van een ondernemer worden in  het  
bestemmingsplan doorvertaald door het opnemen van een wijzigingsbevoegdheid. De 
wijzigingsbevoegdheid maakt o.a. een (ontsluitings)weg, loodsen met een hogere hoogte tot 12 
meter en verruiming van groenbestemming mogelijk . De wijzigingsbevoegdheid kan enkel 
worden uitgevoerd indien burgemeester en wethouders goedkeuring verlenen aan de uitvoering 
daarvan. 
 

2. Binnen de bestemming ‘Gemengd-1’ wordt een afwijkingsmogelijkheid opgenomen. Deze 
afwijkingsmogelijkheid houdt in dat een bedrijfscategorie tot 3.1 na een motivatie door 
burgemeester en wethouders kan worden toegestaan. 

 
3. Aan de noordzijde van het bedrijventerrein Overhoeken III, grenzend aan de Rhoonse Baan, 

wordt een groenbestemming toegevoegd. Deze groenbestemming is ter bescherming van het 
groene karakter van diezelfde Rhoonse Baan. De aanwezige sloot aan de Rivierweg en de 
Rhoonse Baan wordt bestemd als water. Daarnaast is aan de west- en zuidzijde van Overhoeken 
II ook een groenbestemming toegevoegd. Ook deze bestemming is toegevoegd voor het behoud 
van het groene karakter van de Rhoonse Baan en de Rivierweg. 

 
4. Naar aanleiding van een getekende overeenkomst tussen de bewoners aan de Kleidijk 19 en de 

gemeente, wordt de woonbestemming verruimd. Daarnaast wordt ook het bouwvlak verruimd 
zodat ruimte overblijft voor nieuwe erfbebouwing tot een oppervlak van 75 m2.  

 
5. Aan de Ghijseland 259 was in het voorontwerpbestemmingsplan een maartschappelijke 

bestemming opgenomen. Daarnaast werd via een wijzigingsbevoegdheid de bouw van nieuwe 
woningen mogelijk gemaakt. Deze wijzigingsbevoegdheid wordt geschrapt en een directe 
bouwtitel voor de bouw van zeven woningen wordt opgenomen. Dit betekent dat de 
maatschappelijke bestemming komt te vervallen en een woonbestemming daarvoor in de plaats 
wordt opgenomen. De maximale goot- en bouwhoogte bedragen respectievelijk 7 en 11 meter. 
Een ruim bouwvlak zorgt voor flexibiliteit waardoor de ligging van de woningen nog kan 
verschuiven. Parkeren dient op het eigen terrein te worden opgelost. 

 
6. In het voorontwerpbestemmingsplan is in wijzigingsbevoegdheid nummer 1 (centrum) 

opgenomen dat na wijziging bestaande hoogtes moeten worden gehandhaafd. Deze regeling 
wordt gewijzigd dat tot een hoogte van 15 meter mag worden gebouwd indien dit 
stedenbouwkundig acceptabel wordt geacht. 
 

7. Binnen de bestemming “Centrum” worden aanvullend ook horecabedrijven uit categorie 2 t/m 4 
toegestaan.  
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8. Conform de feitelijke situatie wordt aan de achterzijde van de Dorpsdijk 108/110 een 

tuinbestemming opgenomen in plaats van een centrumbestemming. 

 

9. Binnen de bestemming “Woongebied” wordt op twee locaties aan de Van Gogh Allee,  

aangeduid hoeveel woningen maximaal zijn toegestaan. De aanduiding ‘maximum aantal 

wooneenheden’ wordt toegevoegd, waardoor op ene locatie maximaal twee en op de andere 

locatie maximaal vijf woningen op de desbetreffende locaties zijn toegestaan. Binnen de overige 

bestemming “Woongebied” zijn na deze woning nog maximaal 205 woningen toegestaan. De 

regels worden hier op aangepast. 

 

10. In artikel 36 (Algemene wijzigingsbevoegdheid) wordt de mogelijkheid opgenomen om een 

bedrijfsbestemming te wijzigen naar een bestemming “Verkeers-Verblijfsgebied”. Deze wijziging 

wordt opgenomen om een nieuwe verkeersontsluiting mogelijk te maken binnen Overhoeken. 
 



Regels



 



regels bestemmingsplan ‘Rhoon Dorp 2013’ 
ontwerp 

Inhoudsopgave van de regels 

Hoofdstuk 1  INLEIDENDE REGELS       1 

Artikel 1  Begripsbepalingen       1 
Artikel 2  Wijze van meten       8 

Hoofdstuk 2  BESTEMMINGSREGELS      9 

Artikel 3  Bedrijf         9 
Artikel 4  Centrum        12 
Artikel 5  Cultuur en Ontspanning       13 
Artikel 6  Detailhandel        14 
Artikel 7  Dienstverlening        15 
Artikel 8  Gemengd - 1        16 
Artikel 9  Groen         17 
Artikel 10  Horeca         18 
Artikel 11  Kantoor         19 
Artikel 12  Maatschappelijk        20 
Artikel 13  Recreatie        21 
Artikel 14  Sport         22 
Artikel 15  Tuin/ Tuin- 1        23 
Artikel 16  Verkeer         24 
Artikel 17  Verkeer - Verblijfsgebied      25 
Artikel 18  Water         27 
Artikel 19  Wonen         28 
Artikel 20  Wonen - Vrijstaand       31 
Artikel 21  Woongebied        33 
Artikel 22  Leiding - Olie        36 
Artikel 23  Leiding - Water        38 
Artikel 24  Waarde - Archeologie 1       40 
Artikel 25  Waarde - Archeologie 2       42 
Artikel 26  Waarde - Archeologie 3       44 
Artikel 27  Waterstaat        46 
Artikel 28  Waterstaat - Waterhuishoudkundige en waterstaatkundige functie 47 
Artikel 29  Waterstaat - Waterkering      48 

Hoofdstuk 3  ALGEMENE REGELS       49 

Artikel 30  Antidubbeltelregel       49 
Artikel 31  Algemene bouwregels       50 
Artikel 32  Algemene gebruiksregels      51 
Artikel 33  Algemene aanduidingsregels      53 
Artikel 34  Algemene afwijkingsregels      54 
Artikel 35  Algemene wijzigingsregels      55 
Artikel 36  Algemene procedureregels      61 

Hoofdstuk 4  OVERGANGS- EN SLOTREGELS     63 

Artikel 37  Overgangsrecht        63 
Artikel 38  Slotregel        64 

 

 



   

 



   

 

Bijlagen bij de regels          

Bijlage 1  Staat van Bedrijfsactiviteiten       
Bijlage 2  Centrumbestemming - Wonen op de begane grond    
Bijlage 3  Ruimtelijk kader en beeldkwaliteit Rijsdijk - Rhoon    
 
 

 



   

 

 



1 

regels bestemmingsplan ‘Rhoon Dorp 2013’ 
ontwerp 

Hoofdstuk 1  INLEIDENDE REGELS 

Artikel 1  Begripsbepalingen 

In deze regels wordt verstaan onder: 

1.1  plan: 

het bestemmingsplan Rhoon Dorp 2013 van de gemeente Albrandswaard. 

1.2  bestemmingsplan: 

de geometrisch bepaalde planobjecten als vervat in het GML-bestand 
NL.IMRO.0613.BPRhoonDorp2013-ON01 met de bijbehorende regels (en eventuele bijlagen). 

1.3  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; 

1.4  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; 

1.5  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; 

1.6  aanduidingsgrens 

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft; 

1.7  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; 

1.8  automatenhal 

een bedrijf, dat in hoofdzaak bestaat uit het bieden van gelegenheid voor het spelen met gokkasten 
en spelletjesautomaten; 

1.9  archeologische waarde 

de aan een gebied toegerekende waarde in verband met de kennis en de studie van de in dat gebied 
voorkomende overblijfselen van menselijke aanwezigheid of activiteit uit oude tijden; 

1.10  bebouwing 

één of meer gebouwen en/of bouwwerken, geen gebouwen zijnde; 
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1.11  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 milieuplanologische 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; 

1.12  bedrijfsvloeroppervlakte: 

de totale vloeroppervlakte van de ruimte die wordt gebruikt voor een (dienstverlenend) bedrijf, kantoor 
of maatschappelijke instelling, inclusief magazijnen, bergingen en verblijfsruimten en de overige voor 
de uitoefening van de desbetreffende functie benodigde vloeroppervlakte; 

1.13  beperkt kwetsbaar object 

een object zoals bedoeld in artikel 1 van het Besluit externe veiligheid inrichtingen;           

1.14  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; 

1.15  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 werkingtreden van het plan aanwezig was; 

1.16  bestemmingsgrens 

de grens van een bestemmingsvlak;           

1.17  bestemmingsvlak 

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming; 

1.18  bijgebouw 

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

1.19  bijzondere woonvormen 

met woningen vergelijkbare huisvesting, zoals gezinsvervangende tehuizen, wooneenheden, al dan 
niet met gemeenschappelijke voorzieningen; 

1.20  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; 

1.21  bouwgrens 

de grens van een bouwvlak;                
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1.22  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 halfverdiepte parkeerlaag of een zolder; 

1.23  bouwperceel 

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

1.24  bouwperceelgrens 

een grens van een bouwperceel;                   

1.25  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;  

1.26  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; 

1.27  cultuur en ontspanning 

het bedrijfsmatig verrichten van activiteiten gericht op spel, vermaak en ontspanning, waaronder: 

 podiumkunsten en bioscopen en/of 
 musea en toeristische attracties en/of 
 muziek- en dansscholen, oefenruimten en creativiteitscentra en/of 
 seksinrichtingen en/of 
 casino's en feestzalenverhuur; 

1.28  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;  

1.29  detailhandel in volumineuze goederen 

detailhandel in goederen die, gezien de aard en omvang van de aangeboden goederen, in woon- en 
winkelwijken niet of minder goed zijn in te passen; in dit plan worden daaronder de volgende vormen 
onderscheiden: 

a. detailhandel in auto's: detailhandel in automobielen en van de daarmee rechtstreeks 
samenhangende artikelen, zoals accessoires, onderhoudsmiddelen, onderdelen en/of materialen; 

b. detailhandel in boten: detailhandel in boten en van de daarmee rechtstreeks samenhangende 
artikelen, zoals accessoires, onderhoudsmiddelen, onderdelen en/of materialen; 

c. detailhandel in caravans en tenten: detailhandel in caravans en tenten en van de daarmee 
samenhangende artikelen, zoals accessoires, specifieke onderhoudsmiddelen, onderdelen en/of 
materialen en campingbenodigdheden voorzover daar speciaal voor vervaardigd; 

d.  detailhandel in keukens, badkamers en sanitair: detailhandel in keukens, badkamers en 
sanitair en de daarmee rechtstreeks samenhangende artikelen, zoals accessoires, 
onderhoudsmiddelen, onderdelen en/of materialen; 
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1.30  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;  

1.31  erfbebouwing 

uitbreiding woonruimte en of bijgebouwen al dan niet aangebouwd;  

1.32  escortbedrijf 

de natuurlijke persoon, groep van personen of rechtspersoon die bedrijfsmatig, of in een omvang 
alsof die bedrijfsmatig is, prostitutie aanbiedt die op een andere plaats dan in de bedrijfsruimte wordt 
uitgeoefend;  

1.33  gebouw 

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

1.34  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;    

1.35  hoofdgebouw 

een of meer panden, of een gedeelte daarvan, dat noodzakelijk is voor de verwezenlijking van de 
geldende of toekomstige bestemming van een perceel en, indien meer panden of bouwwerken op het 
perceel aanwezig zijn, gelet op die bestemming het belangrijkst is; 

1.36  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 hoofdschriften 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;    
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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;  

1.37  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;  

1.38  kwetsbaar object 

een object zoals bedoeld in artikel 1, lid l van het Besluit externe veiligheid inrichtingen; 

1.39  maatschappelijke doeleinden 

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

1.40  milieucategorie 

een aan een bedrijfsactiviteit toegekende categorie volgens de in de bijlage 1 bij deze regels 
opgenomen Staat van bedrijfsactiviteiten;  

1.41  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;  

1.42  overig bouwwerk 

een bouwwerk, geen gebouw zijnde;  

1.43  pand 

de kleinste bij de totstandkoming functioneel en bouwkundig-constructief eenheid die direct en 
duurzaam met de aarde is verbonden en betreedbaar en afsluitbaar is; 

1.44  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; 

1.45  perceel 

zie bouwperceel; 

1.46  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; 
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1.47  prostitutie 

het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele handelingen met een ander tegen 
vergoeding; 

a. een prostitutiebedrijf, waaronder begrepen een erotische massagesalon; 
b. een seksbioscoop of sekstheater; 
c. een seksautomatenhal; 
d. een seksclub of parenclub; 

al dan niet in combinatie met elkaar. Onder een seksinrichting wordt niet verstaan een escortbedrijf of 
een sekswinkel; 

1.48  seksautomatenhal 

een inrichting of daarmee gelijk te stellen gelegenheid waarin door middel van automaten 
filmvoorstellingen en/of liveshows van erotische en/of pornografische aard kunnen worden gegeven; 

1.49  seksbioscoop/-theater 

een inrichting of daarmee gelijk te stellen gelegenheid waarin vertoningen van erotische en/of 
pornografische aard worden gegeven; 

1.50  seksinrichting: 

een voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in een omvang alsof zij 
bedrijfsmatig was seksuele handelingen worden verricht of vertoningen van erotisch-pornografische 
aard plaatsvinden. Onder een seksinrichting worden in ieder geval verstaan: een seksbioscoop, 
seksautomatenhal, sekstheater, een parenclub, een (raam)prostitutiebedrijf en een erotische 
massagesalon, al dan niet in combinatie met elkaar. 

1.51  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 50 m3  en een hoogte van ten hoogste 3 m, waaronder begrepen voorzieningen ten 
behoeve van telecommunicatie, energievoorziening en brandkranen; 

d. afvalinzamelsystemen; 

1.52  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; 

1.53  verdieping 

de tweede bouwlaag en hoger gelegen bouwlagen van een gebouw. 

1.54  voorgevel 

de gevel van het hoofdgebouw die door zijn aard, functie, constructie dan wel gelet op uitstraling 
ervan als belangrijkste gevel kan worden aangemerkt; 

1.55  vloeroppervlak 

de totale opppervlakte van binnen gebouwen gelegen ruimten. 
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1.56  Wet geluidhinder 

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

1.57  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: 

2.1  de grondoppervlakte 

de grondoppervlakte van een gebouw of ander bouwwerk wordt gemeten buitenwerks bij een 
verticale projectie van de gevels op een horizontaal vlak;   

2.2  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; 

2.3  de (bouw)hoogte 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; 

2.4  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; 

2.5  de hoogte eerste bouwlaag 

wordt gemeten 0,25 m boven de vloer van de eerste verdieping van de woning; 

2.6  de bebouwde oppervlakte 

van een perceel, bouwvlak of ander terrein wordt gemeten buitenwerks en 1 m boven peil, met dien 
verstande, dat de grondoppervlakten van alle op een terrein gelegen gebouwen en overige 
bouwwerken worden opgeteld; 

2.7  afstand van een gebouw tot de zijdelingse perceelsgrens 

wordt gemeten vanaf het dichtst bij de perceelsgrens gelegen punt van het gebouw op 1 m boven peil 
en haaks op de perceelsgrens; 

2.8  de breedte van een watergang 

de breedte van een watergang wordt gemeten op de waterlijn bij maximaal peil; 

2.9  dakhelling 

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak; 

2.10  ondergeschikte bouwdelen 

Bij de toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden ondergeschikte bouwdelen, 
als plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen, schoorstenen, gevel- en 
kroonlijsten, luifels, erkers, balkons en overstekende daken buiten beschouwing gelaten, mits de 
overschrijding van de bouwgrenzen en/of bestemmingsgrenzen niet meer dan 1 m bedraagt; 

2.11  ondergrondse bouwwerken 

De regels van dit plan zijn van overeenkomstige toepassing op ondergrondse bouwwerken. 
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Hoofdstuk 2  BESTEMMINGSREGELS 

Artikel 3  Bedrijf 

3.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Bedrijf' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. bedrijfsactiviteiten met een milieucategorie 1 t/m 3.2 van de Staat van Bedrijfsactiviteiten, zoals 
opgenomen in bijlage 1 van deze regels; 

b. in afwijking van het bepaalde onder a geldt dat ter plaatse van de aanduiding 'bedrijf van 
categorie 2' uitsluitend bedrijfsactiviteiten met categorie 2 van de Staat van Bedrijfsactiviteiten, 
zoals opgenomen in bijlage 1 van deze regels, zijn toegestaan; 

c. aan de functie als bedoeld onder a en b gebonden kantoren; 
d. aan de functie als bedoeld onder a en b gebonden parkeervoorzieningen;  
e. ter plaatse van de aanduiding 'bedrijfswoning' tevens voor een bedrijfswoning; 
f. ter plaatse van de aanduiding 'cultuur en ontspanning' tevens voor cultuur en ontspanning; 
g. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van bedrijf - garagebedrijf' tevens voor 

detailhandel in auto's (showroom); 
h. ter plaatse van de aanduiding 'kantoor' tevens voor zelfstandige kantoorruimte tot maximaal 750 

m2 b.v.o.; 
i. ter plaatse van de aanduiding 'nutsvoorziening' uitsluitend voor nutsvoorzieningen; 
j. erven, groenvoorzieningen en water. 

3.2  Bouwregels 

Op de in lid 3.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande, dat: 

k. hoofdgebouwen uitsluitend binnen het bouwvlak mogen worden gebouwd; 
l. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bebouwingspercentage (%)' het bebouwingspercentage 

niet meer mag bedragen dan is aangegeven; indien geen bebouwingspercentage is opgenomen 
mag het bouwvlak volledig worden bebouwd; 

m. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m), goothoogte (m)' de bouwhoogte en 
goothoogte van hoofdgebouwen niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 

n. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m)' de bouwhoogte van hoofdgebouwen 
niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 

o. de inhoud van een bedrijfswoning mag maximaal 700 m3 bedragen (inclusief aanbouwen, 
uitbouwen en bijgebouwen);   

p. aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen mogen worden gebouwd, mits:  
1. de gezamenlijke grondoppervlakte van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen gelegen 

buiten het bouwvlak niet meer bedraagt dan 50 m2 per bouwperceel; 
2. tenminste 70% van de gronden buiten het bouwvlak onbebouwd dienen te blijven; 
3. de goothoogte niet meer bedraagt dan 3 m; 
4. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 4,50 m; 

q. de bouwhoogte van overige bouwwerken niet meer bedraagt dan: 
1. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen; 
2. 3 m voor andere overige bouwwerken; 
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r. in afwijking van het hiervoor bepaalde onder a t/m g dienen de gronden gelegen voor de 
verlengde voorgevelbouwgrens (voor zover geen bestemming "Tuin" is opgenomen) onbebouwd 
te blijven met uitzondering van overige bouwwerken tot een bouwhoogte van 1 m; voor zover op 
deze gronden afwijkende bebouwing aanwezig is mag deze bebouwing worden gehandhaafd 
waarbij de bestaande maatvoering als maximale maatvoering geldt. 

3.3  Afwijken van de bouwregels 

3.3.1  Stedenbouwkundig element 

Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 3.1 
onder h en 3.2 om ter plaatse van de aanduiding 'kantoor', ten behoeve van een stedenbouwkundig 
element, een bouwhoogte van 14 m en een bedrijfsvloeroppervlakte tot 1.000 m2 toe te staan.  

3.3.2  Aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen 

Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 3.2 
onder f voor de bouw van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen tot een gezamenlijke 
grondoppervlakte van ten hoogste 75 m2 per bouwperceel, mits de gronden voor niet meer dan 50% 
bebouwd worden en de gebruikers- en belevingswaarde van het aangrenzende perceel niet in 
onevenredige mate wordt aangetast.   

3.4  Specifieke gebruiksregels 

Met betrekking tot het gebruik van de in lid 3.1 bedoelde gronden geldt dat: 

a. geluidszoneringplichtige inrichtingen niet zijn toegestaan; 
b. detailhandel, behoudens productiegebonden detailhandel, niet is toegestaan, met uitzondering ter 

plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van bedrijf - garagebedrijf'; 
c. horeca niet is toegestaan; 
d. zelfstandige kantoren niet zijn toegestaan, met uitzondering ter plaatse van de aanduiding 

'kantoor'; 
e. nieuwe bedrijfswoningen niet zijn toegestaan, uitgezonderd ter plaatse van de aanduiding 

'bedrijfswoning'. 

3.5  Afwijken van de gebruiksregels 

3.5.1  Hogere milieucategorie 

Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 3.1 
onder a en b teneinde: 

a. bedrijfsactiviteiten toe te staan in een hogere milieucategorie;  
b. bedrijfsactiviteiten toe te staan die niet genoemd zijn in de Staat van Bedrijfsactiviteiten, zoals 

opgenomen in bijlage 1 van deze regels, maar die gelijk te stellen zijn met de toegestane 
milieucategorie; 

onder de voorwaarde dat desbetreffende bedrijfsactiviteiten naar aard en invloed op de omgeving 
geacht kunnen worden te behoren tot de toegelaten milieucategorie. 

3.5.2  Perifere detailhandel 

Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 3.4 
onder b ten behoeve van de vestiging van perifere detailhandel mits: 

a. het uitsluitend detailhandel in volumineuze goederen betreft; 
b. de totale oppervlakte aan detailhandel binnen de bestemming niet meer bedraagt dan 1.500 m2;  
c. het een uitplaatsing van een lokaal gevestigd bedrijf betreft waardoor lokaal milieuplanologisch 

een verbetering wordt bereikt; 
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d. door de aanvrager is aangetoond dat geen sprake is van aantasting van de plaatselijke 
detailhandelsstructuur. 
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Artikel 4  Centrum 

4.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Centrum' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. detailhandel, uitsluitend op de begane grond;  
b. dienstverlening, uitsluitend op de begane grond;  
c. horecabedrijven uit categorie 2 t/m 4, zoals genoemd in arikel 1.36, uitsluitend op de begane 

grond;  
d. wonen vanaf de eerste verdieping; 
e. wonen op de begane grond, uitsluitend voor zover bestaand op de locaties waar op het moment 

van terinzagelegging van het ontwerp van dit plan dit de bestaande situatie is, en zoals 
aangegeven op de als bijlage 2 bij deze regels gevoegde inventarisatielijst; 

f. verkeersvoorzieningen, waaronder begrepen (ondergrondse) parkeervoorzieningen;  
g. groen- en watervoorzieningen;  
h. kantoren;  
i. ter plaatse van de aanduiding 'opslag' tevens voor opslag;  
j. overige bij een centrumgebied behorende voorzieningen.  

4.2  Bouwregels 

Op de in lid 4.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande, dat: 

a. hoofdgebouwen uitsluitend binnen het bouwvlak mag worden gebouwd;  
b. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m)' de bouwhoogte van hoofdgebouwen 

niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
c. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m), goothoogte (m)' de bouwhoogte en 

goothoogte van hoofdgebouwen niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
d. aan- en uitbouwen alsmede bijgebouwen mogen worden gebouwd, met dien verstande dat:   

1. de gezamenlijke grondoppervlakte van aan- en uitbouwen alsmede bijgebouwen buiten het 
bouwvlak niet meer mag bedragen dan 60% van de oppervlakte van het bijbehorende erf; 

2. de goothoogte niet meer mag bedragen dan de hoogte van de eerste bouwlaag; 
3. de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 4,5 m; 

e. de bouwhoogte van overige bouwwerken niet meer bedraagt dan: 
1. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
2. 3 m voor andere overige bouwwerken.  
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Artikel 5  Cultuur en Ontspanning 

5.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Cultuur en Ontspanning' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. het al dan niet bedrijfsmatig verrichten van activiteiten, gericht op spel, vermaak en ontspanning; 
b. parkeervoorzieningen; 
c. erven; 
d. groenvoorzieningen; 
e. water en bruggen. 

5.2  Bouwregels 

Op de in lid 5.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande, dat: 

a. hoofdgebouwen uitsluitend binnen het bouwvlak mogen worden gebouwd;  
b. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m), goothoogte (m)' de bouwhoogte en 

goothoogte van hoofdgebouwen niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
c. aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen mogen worden gebouwd, met dien verstande dat:   

1. de gezamenlijke grondoppervlakte van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen niet meer 
bedraagt dan 50 m2 per bouwperceel;  

2. de goothoogte niet meer bedraagt dan 3 m;  
3. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 4,50 m;  

d. de bouwhoogte van overige bouwwerken niet meer bedraagt dan:  
1. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
2. 3 m voor andere overige bouwwerken.  

5.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van het bepaalde lid 
5.2 onder c voor de bouw van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen tot een gezamenlijke 
grondoppervlakte van ten hoogste 75 m2 per bouwperceel. 

5.4  Specifieke gebruiksregels 

Met betrekking tot het gebruik van de in lid 5.1 bedoelde gronden geldt dat: 

a. seksinrichtingen niet zijn toegestaan; 
b. zelfstandige horecavestigingen niet zijn toegestaan. 
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Artikel 6  Detailhandel 

6.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Detailhandel' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. detailhandel en dienstverlening;  
b. wonen;  
c. ter plaatse van de aanduiding 'horeca' tevens voor horeca-activiteiten uit categorie 3 (dagzaak), 

zoals genoemd in artikel 1.36;  
d. aan de functie onder a gebonden kantoren;  
e. aan de functie onder a gebonden parkeervoorzieningen;  
f. erven, groenvoorzieningen en water. 

6.2  Bouwregels 

Op de in lid 6.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande, dat: 

a. hoofdgebouwen uitsluitend binnen het bouwvlak mogen worden gebouwd;  
b. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m), goothoogte (m)' de bouwhoogte en 

goothoogte van hoofdgebouwen niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
c. aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen mogen worden gebouwd, mits:   

1. de gezamenlijke grondoppervlakte van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen gelegen 
buiten het bouwvlak niet meer bedraagt dan 50 m2 per bouwperceel;   

2. tenminste 70% van de gronden buiten het bouwvlak onbebouwd dienen te blijven;  
3. de goothoogte niet meer bedraagt dan 3 m;  
4. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 4,50 m;  

d. de bouwhoogte van overige bouwwerken niet meer bedraagt dan:  
1. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
2. 3 m voor andere overige bouwwerken.  

6.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van het bepaalde lid 
6.2 onder c voor de bouw van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen tot een gezamenlijke 
grondoppervlakte van ten hoogste 75 m2 per bouwperceel, mits de gronden voor niet meer dan 50% 
bebouwd worden en de gebruikers- en belevingswaarde van het aangrenzende perceel niet in 
onevenredige mate wordt aangetast.   
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Artikel 7  Dienstverlening 

7.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Dienstverlening' aangewezen gronden zijn bestemd voor:  

a. dienstverlening;  
b. wonen;   
c. ter plaatse van de aanduiding 'horeca' tevens voor horeca-activiteiten uit categorie 2 t/m 4, zoals 

genoemd in artikel 1.36; 
d. aan de functie onder a gebonden kantoren;  
e. parkeervoorzieningen;  
f. erven, groenvoorzieningen en water.  

7.2  Bouwregels 

Op de in lid 7.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande, dat: 

a. hoofdgebouwen uitsluitend binnen het bouwvlak mogen worden gebouwd;  
b. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m)' de bouwhoogte van hoofdgebouwen 

niet meer   mag bedragen dan is aangegeven; 
c. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m), goothoogte (m)' de bouwhoogte en 

goothoogte van hoofdgebouwen niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
d. aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen mogen worden gebouwd, mits:   

1. de gezamenlijke grondoppervlakte van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen gelegen 
buiten het bouwvlak niet meer bedraagt dan 50 m2;  

2. tenminste 70% van de gronden buiten het bouwvlak onbebouwd dienen te blijven;  
3. de goothoogte niet meer bedraagt dan 3 m;  
4. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 4,50 m;  

e. de bouwhoogte van overige bouwwerken niet meer bedraagt dan:  
1. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
2. 3 m voor andere overige bouwwerken.  

7.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van het bepaalde in 
lid 7.2 voor de bouw van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen tot een gezamenlijke 
grondoppervlakte van ten hoogste 75 m2 per bouwperceel, mits de gronden voor niet meer dan 50% 
bebouwd worden en de gebruikers- en belevingswaarde van het aangrenzende perceel niet in 
onevenredige mate wordt aangetast.   
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Artikel 8  Gemengd - 1 

8.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Gemengd - 1' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. maatschappelijke voorzieningen; 
b. wonen; 
c. bedrijfsactiviteiten met een milieucategorie 1 t/m 2 van de Staat van Bedrijfsactiviteiten, zoals 

opgenomen in bijlage 1 van deze regels; 
d. cultuur en ontspanning; 
e. dienstverlening; 
f. verkeersvoorzieningen, waaronder begrepen (ondergrondse) parkeervoorzieningen;  
g. groen- en watervoorzieningen. 

8.2  Bouwregels 

Op de in lid 8.2 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de in dat lid 
genoemde bestemming worden gebouwd, met dien verstande dat: 

a. hoofdgebouwen uitsluitend binnen het bouwvlak mogen worden gebouwd;  
b. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bebouwingspercentage (%)' het bebouwingspercentage 

binnen het bouwvlak niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
c. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m)' de bouwhoogte van hoofdgebouwen 

niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
d. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m), goothoogte (m)' de bouwhoogte en  

goothoogte van hoofdgebouwen niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
e. aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen mogen worden gebouwd, mits:   

1. de gezamenlijke grondoppervlakte van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen gelegen 
buiten het bouwvlak niet meer bedraagt dan 50 m2 per bouwperceel;  

2. tenminste 70% van de gronden buiten het bouwvlak onbebouwd dienen te blijven;  
3. de goothoogte niet meer bedraagt dan 3 m;  
4. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 4,50 m;  

f. de bouwhoogte van overige bouwwerken niet meer bedraagt dan:  
1. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
2. 3 m voor andere overige bouwwerken.  

8.3  Afwijken van de gebruiksregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 8.1 
onder c teneinde bedrijfsactiviteiten toe te staan in een milieucategorie 3.1 van de Staat van 
Bedrijfsactiviteiten, zoals opgenomen in bijlage 1 van deze regels, die naar aard en invloed op de 
omgeving gelijk te stellen zijn met de toegelaten milieucategorie. 
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Artikel 9  Groen 

9.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor Groen aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. groenvoorzieningen; 
b. water;  
c. voet- en fietspaden;  
d. perceelsontsluitingswegen;  
e. speelvoorzieningen;  
f. straatmeubilair;  
g. nutsvoorzieningen en gemalen.  

9.2  Bouwregels 

Op de in lid 9.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande: 

a. dat de inhoud van een nutsvoorziening niet meer bedraagt dan 100 m3;  
b. voor het overige uitsluitend overige bouwwerken (geen gebouwen zijnde) mogen worden 

gebouwd waarvan de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 5 m.  
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Artikel 10  Horeca 

10.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor Horeca aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. horecabedrijven uit categorie 2 t/m 4, zoals genoemd in artikel 1.36;  
b. bestaande woningen; 
c. aan de functie onder a gebonden kantoren;  
d. aan de functie onder a gebonden parkeervoorzieningen;  
e. erven, groenvoorzieningen en water.  

10.2  Bouwregels 

Op de in lid 10.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande, dat: 

a. hoofdgebouwen uitsluitend binnen het bouwvlak mogen worden gebouwd;  
b. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m), goothoogte (m)' de bouwhoogte en 

goothoogte van hoofdgebouwen niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
c. aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen mogen worden gebouwd, mits:   

1. de gezamenlijke grondoppervlakte van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen niet meer 
bedraagt dan 50 m2 per bouwperceel;  

2. de goothoogte niet meer bedraagt dan 3 m;  
3. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 4,50 m;  

d. de bouwhoogte van overige bouwwerken niet meer bedraagt dan:  
1. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
2. 3 m voor andere overige bouwwerken.  

e. in afwijking van het hiervoor bepaalde onder a t/m d dienen de gronden gelegen voor de 
verlengde voorgevelbouwgrens (voor zover geen bestemming "Tuin" is opgenomen) onbebouwd 
te blijven met uitzondering van overige bouwwerken tot een bouwhoogte van 1 m; voor zover op 
deze gronden afwijkende bebouwing aanwezig is mag deze bebouwing worden gehandhaafd 
waarbij de bestaande maatvoering als maximale maatvoering geldt. 

10.3  Afwijken van de bouwregels 

10.3.1  Horeca categorie 

Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 10.1 
om horecabedrijven in de categorie 1, zoals geno   emd in artikel 1.36, toe te staan;   

10.3.2  Aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen 

Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 10.2  
onder c voor de bouw van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen tot een gezamenlijke 
grondoppervlakte van ten hoogste 75 m2 per bouwperceel. 
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Artikel 11  Kantoor 

11.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Kantoor' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. kantoren; 
b. ter plaatse van de aanduiding 'detailhandel' tevens voor detailhandel; 
c. ter plaatse van de aanduiding 'wonen' tevens voor wonen vanaf de eerste verdieping; 
d. aan de functie als bedoeld onder a gebonden parkeervoorzieningen; 
e. erven, groenvoorzieningen en water. 

11.2  Bouwregels 

Op de in lid 11.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande, dat: 

a. hoofdgebouwen uitsluitend binnen het bouwvlak mogen worden gebouwd;  
b. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m)' de bouwhoogte van hoofdgebouwen 

niet meer   mag bedragen dan is aangegeven; 
c. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m), goothoogte (m)' de bouwhoogte en 

goothoogte van hoofdgebouwen niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
d. aanbouwen en bijgebouwen mogen worden gebouwd, mits:   

1. de gezamenlijke grondoppervlakte van aan- en bijgebouwen gelegen buiten het bouwvlak niet 
meer bedraagt dan 50 m2 per bouwperceel;  

2. tenminste 50% van de gronden buiten het bouwvlak onbebouwd dienen te blijven;  
3. de goothoogte niet meer bedraagt dan 3 m;  
4. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 4,50 m;  

e. de bouwhoogte van overige bouwwerken niet meer bedraagt dan:  
1. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
2. 3 m voor andere overige bouwwerken.  

f. in afwijking van het hiervoor bepaalde onder a t/m e dienen de gronden gelegen voor de 
verlengde voorgevelbouwgrens (voor zover geen bestemming "Tuin" is opgenomen) onbebouwd 
te blijven met uitzondering van overige bouwwerken tot een bouwhoogte van 1 m; voor zover op 
deze gronden afwijkende bebouwing aanwezig is mag deze bebouwing worden gehandhaafd 
waarbij de bestaande maatvoering als maximale maatvoering geldt. 

11.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van het bepaalde in 
lid 11.2 onder d voor de bouw van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen tot een gezamenlijke 
grondoppervlakte van ten hoogste 75 m2 per bouwperceel, mits de gronden voor niet meer dan 50% 
bebouwd worden en de gebruikers- en belevingswaarde van het aangrenzende perceel niet in 
onevenredige mate wordt aangetast.  
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Artikel 12  Maatschappelijk 

12.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor  'Maatschappelijk' aangewezen gronden zijn bestemd voor:  

a. maatschappelijke voorzieningen;  
b. dienstverlening ten dienste van de functie onder a;  
c. aan de functie als bedoeld onder a gebonden parkeervoorzieningen;  
d. ter plaatse van de aanduiding 'begraafplaats' uitsluitend voor een begraafplaats; 
e. ter plaatse van de aanduiding 'onderwijs' uitsluitend voor onderwijsvoorzieningen; 
f. ter plaatse van de aanduiding 'wonen' tevens voor wonen en bijzondere woonvormen; 
g. ter plaatse van de aanduiding 'zorginstelling' uitsluitend voor een zorginstelling; 
h. erven, groenvoorzieningen en water;  
i. straatmeubilair.  

12.2  Bouwregels 

Op de in lid 12.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande, dat: 

a. hoofdgebouwen uitsluitend binnen het bouwvlak mogen worden gebouwd;  
b. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bebouwingspercentage (%)' het bebouwingspercentage 

binnen het bouwvlak niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
c. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m)' de bouwhoogte van hoofdgebouwen 

niet meer   mag bedragen dan is aangegeven; 
d. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m), goothoogte (m)' de bouwhoogte en 

goothoogte van hoofdgebouwen niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
e. ter plaatse van de aanduiding 'maximum aantal wooneenheden' het aantal woningen niet meer 

mag bedragen dan is aangegeven; indien geen aanduiding is opgenomen, geldt het bestaande 
aantal woningen als maximum aantal; 

f. aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen mogen worden gebouwd, mits:   
1. de gezamenlijke grondoppervlakte van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen gelegen 

buiten het bouwvlak niet meer bedraagt dan 50 m2 per bouwperceel;  
2. tenminste 50% van de gronden buiten het bouwvlak onbebouwd dienen te blijven;  
3. de goothoogte niet meer bedraagt dan 3 m;  
4. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 4,50 m;  

g. de bouwhoogte van overige bouwwerken niet meer bedraagt dan:  
1. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
2. 3 m voor andere overige bouwwerken.  

h. in afwijking van het hiervoor bepaalde onder a t/m g dienen de gronden gelegen voor de 
verlengde voorgevelbouwgrens (voor zover geen bestemming "Tuin" is opgenomen) onbebouwd 
te blijven met uitzondering van overige bouwwerken tot een bouwhoogte van 1 m; voor zover op 
deze gronden afwijkende bebouwing aanwezig is mag deze bebouwing worden gehandhaafd 
waarbij de bestaande maatvoering als maximale maatvoering geldt. 

12.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van het bepaalde in 
lid 12.2 voor de bouw van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen tot een gezamenlijke 
grondoppervlakte van ten hoogste 75 m2 per bouwperceel, mits de gronden voor niet meer dan 50% 
bebouwd worden en de gebruikers- en belevingswaarde van het aangrenzende perceel niet in 
onevenredige mate wordt aangetast.  
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Artikel 13  Recreatie 

13.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor Recreatie aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. dagrecreatie;  
b. ter plaatse van de aanduiding 'manege' tevens voor een manege; 
c. ter plaatse van de aanduiding 'sporthal' tevens voor een sporthal; 
d. ter plaatse van de aanduiding 'volkstuinen' tevens voor een volkstuinencomplex; 
e. ter plaatse van de aanduiding 'zwembad' tevens voor een zwembad; 
f. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van recreatie - ruitervereniging' tevens voor een 

ruitervereniging;  
g. aan de functie onder a gebonden kantoren;  
h. aan de functie onder a gebonden parkeervoorzieningen;  
i. groenvoorzieningen;  
j. water met een minimaal oppervlak van 3.000 m2;   
k. bruggen;  
l. kiosk.   

13.2  Bouwregels 

Op de in lid 13.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande, dat: 

a. hoofdgebouwen uitsluitend binnen het bouwvlak mag worden gebouwd;  
b. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m)' de bouwhoogte van hoofdgebouwen 

niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
c. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m), goothoogte (m)' de bouwhoogte en 

goothoogte van hoofdgebouwen niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
d. bijgebouwen mogen worden gebouwd, onder de voorwaarde dat:   

1. de totale oppervlakte van de bijgebouwen buiten het bouwvlak niet meer bedraagt dan 200 
m2;    

2. de goothoogte niet meer bedraagt dan 3 m;  
3. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 4,50 m;  

e. in afwijking van het bepaalde onder a t/m d ter plaatse van de aanduiding 'volkstuinen' geldt dat 
op iedere kavel met een oppervlakte van ten minste 100 m2 uitsluitend mag worden gebouwd: 
1. één plantenkas waarvan de grondoppervlakte niet meer mag bedragen dan 12 m2, de 

goothoogte niet meer mag bedragen dan 3 m en de bouwhoogte niet meer mag bedragen 
dan 4,5 m; 

2. één bergruimte waarvan de grondoppervlakte niet meer mag bedragen dan 6 m2, de 
goothoogte niet meer mag bedragen dan 2,5 m en de bouwhoogte niet meer mag bedragen 
dan 3 m; 

f. de bouwhoogte van overige bouwwerken niet meer bedraagt dan:  
1. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
2. 15 m voor lichtmasten; 
3. 3 m voor andere overige bouwwerken.  

13.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van het bepaalde in 
lid 13.2 onder d voor de bouw van bijgebouwen tot een gezamenlijke grondoppervlakte van ten 
hoogste 400 m2 per bouwperceel.   
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Artikel 14  Sport 

14.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Sport' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. sportvoorzieningen; 
b. een ondergeschikte horecafunctie, in de zin van een kantine, ten dienste van de onder a 

genoemde functie; 
c. water; 
d. groenvoorzieningen; 
e. parkeervoorzieningen; 
f. fiets- en voetpaden; 
g. ontsluitingsweg voor bestemmingsverkeer; 
h. bijbehorende voorzieningen. 

14.2  Bouwregels 

Op de in lid 14.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande dat: 

a. hoofdgebouwen uitsluitend mogen worden gebouwd binnen het bouwvlak; 
b. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m)' de bouwhoogte van hoofdgebouwen 

niet meer  mag bedragen dan is aangegeven; 
c. bijgebouwen buiten het bouwvlak mogen worden gebouwd, onder de voorwaarde dat:   

1. de totale oppervlakte van de bijgebouwen niet meer bedraagt dan 200 m2;    
2. de goothoogte niet meer bedraagt dan 3 m;  
3. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 4,50 m;  

d. de bouwhoogte van overige bouwwerken niet meer bedraagt dan:  
1. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
2. 15 m voor lichtmasten; 
3. 3 m voor andere overige bouwwerken.  

14.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van het bepaalde in 
lid 13.2 onder c voor de bouw van bijgebouwen tot een gezamenlijke grondoppervlakte van ten 
hoogste 400 m2 per bouwperceel.   
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Artikel 15  Tuin/ Tuin- 1 

15.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor  'Tuin/ Tuin- 1' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. tuinen;  
b. parkeervoorzieningen;  
c. ter plaatse van de bestemming "Tuin -1" de bestaande bebouwing mag worden gehandhaafd.  

15.2  Bouwregels 

Op de in lid 15.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande, dat:  

a. bij iedere woning aan de voorgevel een entree-, tochtportaal en/of erker mag worden gebouwd, 
waarbij;   
1. de grondoppervlakte niet meer dan 2 m2 bedraagt;  
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 ten 

minste 1 m bedraagt;   
b. ter plaatse van de bestemming "Tuin -1" de bestaande bebouwing mag worden gehandhaafd 

waarbij de bestaande maatvoering als maximale maatvoering geldt; 
c. in afwijking van het bepaalde onder a mag ter plaatse van de aanduiding 'bijgebouwen' de 

bestaande bebouwing worden gehandhaafd, waarbij:  
1. de goothoogte en bouwhoogte niet meer mag bedragen dan op de verbeelding met de 

aanduiding 'maximum goothoogte (m), maximum bouwhoogte (m)' is aangegeven, indien 
geen aanduiding op de verbeelding is opgenomen dan geldt de bestaande goothoogte en 
bestaande bouwhoogte als maximum goothoogte respectievelijk maximum bouwhoogte; 

2. het bestaande bedrijfsvloeroppervlak mag niet worden vergroot; 
d. voor het overige uitsluitend overige bouwwerken ten dienste van de bestemming mogen worden 

gebouwd waarvan de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 1 m.  

15.3  Afwijken van de bouwregels 

15.3.1  Entree, tochtportaal en/of erker 

Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 15.2 
binnen de bestemming voor het bouwen aan de zijgevel van een entree, tochtportaal en/of erker met 
dien verstande 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.  

15.3.2  Overige bouwwerken 

Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 15.2 
binnen de bestemming voor het bouwen van overige bouwwerken met een bouwhoogte van 
maximaal 3 m, mits: 

a. geen aantasting plaatsvindt van de gewenste stedenbouwkundige structuur;  
b. het bouwplan geen afbreuk doet aan de belangen van omwonenden (bezonning, privacy). 
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Artikel 16  Verkeer 

16.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Verkeer' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. wegen;  
b. pleinen;  
c. voet- en fietspaden;  
d. parkeervoorzieningen;  
e. speelvoorzieningen;  
f. groenvoorzieningen en water:  
g. straatmeubilair;  
h. nutsvoorzieningen en gemalen.  

16.2  Bouwregels 

Op de in lid 16.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande:  

a. dat de inhoud van een nutsvoorziening niet meer bedraagt dan 100 m3;  
b. voor het overige uitsluitend overige bouwwerken (geen gebouwen zijnde) mogen worden 

gebouwd waarvan de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 5 m. 
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Artikel 17  Verkeer - Verblijfsgebied 

17.1  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. speelvoorzieningen;  
f. groenvoorzieningen en water;  
g. straatmeubilair;  
h. nutsvoorziening;  
i. bruggen.   

17.2  Bouwregels 

Op de in lid 17.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande:  

a. dat de inhoud van een nutsvoorziening niet meer bedraagt dan 100 m3;  
b. voor het overige uitsluitend overige bouwwerken (geen gebouwen zijnde) mogen worden 

gebouwd waarvan de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 5 m. 
c. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - overkapping' in ieder geval een 

overkapping met een bouwhoogte van niet meer dan 5 m is toegestaan. 
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Artikel 18  Water 

18.1  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. 

18.2  Bouwregels 

Op de in lid 18.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend overige bouwwerken ten dienste van de 
bestemming mogen worden gebouwd tot een bouwhoogte van 5 m. 
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Artikel 19  Wonen 

19.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. wonen;  
b. ter plaatse van de aanduiding 'bedrijf' tevens voor bedrijfsactiviteiten met milieucategorie 1 en 2 

van de Staat van Bedrijfsactiviteiten, zoals opgenomen in bijlage 1 van deze regels, alsmede 
bestaande bedrijfsactiviteiten, uitsluitend op de begane grond; 

c. ter plaatse van de aanduiding 'dienstverlening' tevens voor dienstverlening, uitsluitend op de 
begane grond; 

d. ter plaatse van de aanduiding 'kantoor' tevens voor een kantoor, uitsluitend op de begane grond; 
e. ter plaatse van de aanduiding 'bijgebouw' tevens voor een bijgebouw; 
f. ter plaatse van de aanduiding 'garagebox' uitsluitend voor garageboxen of bergingen; 
g. aan de functie onder a gebonden parkeervoorzieningen en erftoegangswegen; 
h. tuinen en erven;  
i. groenvoorzieningen en water. 

19.2  Bouwregels 

19.2.1   

Op de in lid 19.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande, dat: 

a. hoofdgebouwen uitsluitend binnen het bouwvlak mogen worden gebouwd;  
b. ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m)' de bouwhoogte van hoofdgebouwen 

niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
c. ter plaatse van de aanduiding 'maximum goothoogte (m), maximum bouwhoogte (m)' de 

goothoogte en bouwhoogte van hoofdgebouwen niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
d. het aantal woningen binnen het bouwvlak niet meer mag bedragen dan het aantal bestaande 

woningen; 
e. in afwijking van het bepaalde onder d geldt dat ter plaatse van de aanduiding 'maximum aantal 

wooneenheden' het aantal woningen niet meer mag bedragen dan is aangegeven; 
f. bij iedere woning 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;   
 voor gestapelde woningen is de bouw van bijgebouwen niet toegestaan;   

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 (f2) 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 uitbreidingen van de woonruimte en/of praktijkruimten dient altijd aan de woning 
te geschieden;   

5. met betrekking tot de bouwhoogte van bijgebouwen en uitbreidingen van woonruimte geldt:   
 voor vrijstaande bijgebouwen de goothoogte niet meer bedraagt dan 3,00 m en de 

bouwhoogte niet meer dan 4,50 m;   
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 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 niet meer bedragen 
dan 6 m;   

g. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - lift' mag uitsluitend een lift en een 
trappenhuis ten dienste van de woonbestemming worden gebouwd met een maximale 
bouwhoogte zoals aangegeven met de aanduiding 'maximum bouwhoogte'; 

h. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - loopbrug' mag uitsluitend een 
loopbrug worden gebouwd; 

i. met betrekking tot de overige bouwwerken geldt dat de bouwhoogte van overige bouwwerken 
mag bedragen:   
1. 2,70 m voor pergola's;  
2. 2,00 m voor erf- en terreinafscheidingen;  
3. 3,00 m voor andere overige bouwwerken. 

19.2.2   

In afwijking van het bepaalde in lid 19.2.1 mogen ter plaatse van de aanduiding 'garagebox', 
uitsluitend huishoudelijke bergruimten en stallingen voor motorvoertuigen worden gerealiseerd met 
een goothoogte van maximaal 3 m en een bouwhoogte van maximaal 4,5 m;  

19.2.3   

In afwijking van het bepaalde in lid 19.2.1 mag ter plaatse van de aanduiding 'bijgebouwen' de 
bestaande bebouwing worden gehandhaafd, waarbij:  

a. de goothoogte en bouwhoogte niet meer mag bedragen dan op de verbeelding met de 
aanduiding 'maximum goothoogte (m), maximum bouwhoogte (m)' is aangegeven, indien geen 
aanduiding op de verbeelding is opgenomen dan geldt de bestaande goothoogte en bestaande 
bouwhoogte als maximum goothoogte respectievelijk maximum bouwhoogte; 

b. het bestaande bedrijfsvloeroppervlak mag niet worden vergroot. 

19.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van het bepaalde in 
lid 19.2 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 6,5 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).               

19.4  Specifieke gebruiksregels 

Binnen het bouwvlak is een bed-and-breakfast toegestaan, met dien verstande dat: 

a. de omvang van de activiteit niet meer mag bedragen dan 50% van de gezamenlijke 
vloeroppervlakte van de hoofdbebouwing; 

b. nabijgelegen percelen niet in onevenredige mate hinder mogen ondervinden;  
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c. het aantal slaapverblijven maximaal 7 bedraagt; 
d. bij de slaapverblijven geen zelfstandige kookgelegenheden zijn toegestaan; 
e. een nachtregister moet worden bijgehouden; 
f. het maximale oppervlakte per slaapverblijf niet meer dan 30 m² mag bedragen; 
g. het nachtverblijf niet mag plaatsvinden in vrijstaande bijgebouwen; 
h. voorzien wordt in 1 parkeerplaats per slaapverblijf op eigen terrein.  

19.5  Afwijken van de gebruiksregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 19.4, 
met dien verstande dat: 

a. de bed-and-breakfast-voorziening in een ten dienste van het hoofdgebouw vrijstaande bijgebouw 
mag worden gebouwd; 

b. de woning als zodanig herkenbaar blijft; 
c. de woonfunctie dan wel de agrarische functie gehandhaafd blijft; 
d. de bed-and-breakfast-voorziening: 

1. door de bouwkundige opzet, indeling en maatvoering niet kan functioneren als zelfstandige 
woning. Een aparte kookgelegenheid bij de voorziening niet is toegestaan; 

2. de landschappelijke, cultuurhistorische en/of architectonische waarden van het complex niet 
wordt aangetast; 

3. de parkeerbalans in de directe omgeving niet nadelig wordt beïnvloed; 
4. geen onevenredige nadelige gevolgen zal opleveren voor het woon- en leefklimaat van 

omwonenden en de bedrijfsvoering van omliggende bedrijven 
e. de veiligheid van de voorziening wordt gewaarborgd, met inachtneming van de bepalingen uit het 

Bouwbesluit.  
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Artikel 20  Wonen - Vrijstaand 

20.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Wonen - Vrijstaand' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. wonen;  
b. tuinen en erven;  
c. beroeps-/praktijkruimten;  
d. aan de functie onder a en c gebonden parkeervoorzieningen;  
e. groen en water. 

20.2  Bouwregels 

Ten aanzien van de in lid 20.1 bedoelde gronden gelden de volgende bouwregels: 

a. hoofdgebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het bouwvlak; 
b. de voorgevel van de woning naar de weg toegekeerde bouwgrens dient te worden geplaatst; 
c. ter plaatse van de aanduiding 'maximum aantal wooneenheden' het aantal hoofdgebouwen per 

bouwvlak niet meer mag bedragen dan dan is aangegeven; 
d. de grondoppervlakte van gebouwen en overige bouwwerken binnen het bouwvlak niet meer mag 

bedragen dan 200 m2; 
e. ter plaatse van de aanduiding 'maximum goothoogte (m), maximum bouwhoogte (m)' mag de 

goot- en bouwhoogte van hoofdgebouwen niet meer bedragen dan met de aanduiding is 
opgenomen; 

f. ter plaatse van de aanduiding 'kap' is een kap verplicht voor het hoofdgebouw, met dien 
verstande dat de dakhelling minimaal 30° en maximaal 60° bedraagt; 

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

20.3  Specifieke gebruiksregels 

Binnen het bouwvlak is een bed-and-breakfast toegestaan, met dien verstande dat: 

a. de omvang van de activiteit niet meer mag bedragen dan 50% van de gezamenlijke 
vloeroppervlakte van de hoofdbebouwing; 

b. nabijgelegen percelen niet in onevenredige mate hinder mogen ondervinden;  
c. het aantal slaapverblijven maximaal 7 bedraagt; 
d. bij de slaapverblijven geen zelfstandige kookgelegenheden zijn toegestaan; 
e. een nachtregister moet worden bijgehouden; 
f. het maximale oppervlakte per slaapverblijf niet meer dan 30 m² mag bedragen; 
g. het nachtverblijf niet mag plaatsvinden in vrijstaande bijgebouwen; 
h. voorzien wordt in 1 parkeerplaats per slaapverblijf op eigen terrein.  

20.4  Afwijken van de gebruiksregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van het bepaalde in 
lid 20.3, met dien verstande dat: 

a. de bed-and-breakfast-voorziening in een ten dienste van het hoofdgebouw vrijstaande bijgebouw 
mag worden gebouwd; 

b. de woning als zodanig herkenbaar blijft; 
c. de woonfunctie dan wel de agrarische functie gehandhaafd blijft; 
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d. de bed-and-breakfast-voorziening: 
1. door de bouwkundige opzet, indeling en maatvoering niet kan functioneren als zelfstandige 

woning. Een aparte kookgelegenheid bij de voorziening niet is toegestaan; 
2. de landschappelijke, cultuurhistorische en/of architectonische waarden van het complex niet 

wordt aangetast; 
3. de parkeerbalans in de directe omgeving niet nadelig wordt beïnvloed; 
4. geen onevenredige nadelige gevolgen zal opleveren voor het woon- en leefklimaat van 

omwonenden en de bedrijfsvoering van omliggende bedrijven 
e. de veiligheid van de voorziening wordt gewaarborgd, met inachtneming van de bepalingen uit het 

Bouwbesluit.  
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Artikel 21  Woongebied 

21.1  Bestemmingsomschrijving 

21.1.1   

De voor 'Woongebied' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. wonen;  
b. tuinen en erven;  
c. buurtontsluitingswegen en parkeervoorzieningen; 
d. verblijfsgebied en langzaamverkeersroutes; 
e. speelvelden en speelvoorzieningen; 
f. groenvoorzieningen en water; 
g. nutsvoorzieningen. 
h. ter plaatse van de aanduiding 'groen' in ieder geval 2.000 m2 groenvoorzieningen en/of water. 

21.2  Bouwregels 

Op de in lid 21.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 
worden gebouwd, met dien verstande dat: 

a. maximaal 212 woningen mogen worden gebouwd;        
b. de onderlinge afstand tussen vrijstaande hoofdgebouwen en/of blokken van aaneengebouwde 

hoofdgebouwen dient ten minste 3 m te bedragen; 
c. de afstand tot bestaande woningen aan de Willem de Kooning Allee, de Tijsjesdijk en de Rijsdijk 

ten minste 10 m dient te bedragen; 
d. ter plaatse van de aanduiding 'maximum aantal wooneenheden' mag het aantal hoofdgebouwen 

niet meer bedragen dan met de aanduiding is aangegeven, waarbij het grondoppervlak per 
hoofdgebouw niet meer mag bedragen dan 1.500 m2;  

e. de goothoogte van hoofdgebouwen niet meer mag bedragen dan met de aanduiding 'maximum 
goothoogte (m)' is aangegeven; 

f. de bouwhoogte van hoofdgebouwen niet meer mag bedragen dan met de aanduiding 'maximum 
bouwhoogte (m)' is aangegeven; 

g. de voorgevel van het hoofdgebouw naar de openbare weg wordt georiënteerd;  
h. de oriëntatie van de voorgevel van een hoofdgebouw zoals deze bij realisatie van de bebouwing 

ontstaat, dient te worden gehandhaafd; 
i. het grondoppervlak van een hoofdgebouw zoals deze bij realisatie van de bebouwing ontstaat, 

dient te worden gehandhaafd; 
j. bij iedere woning 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;   
 voor gestapelde woningen is de bouw van bijgebouwen niet toegestaan;   

2. het perceelsgedeelte gelegen achter de woning tussen het verlengde van de zijgevels en/of 
gemeenschappelijke scheidingsmuur (-muren) van de woning voor ten minste 50% 
onbebouwd en onoverdekt blijft met een minimum van 35 m2;   

3. indien het voorgaande (j2) 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 uitbreidingen van de woonruimte en/of praktijkruimten dient altijd aan de woning 
te geschieden;   
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5. de situering van aanbouwen, uitbouwen, bijgebouwen op het perceelsgedeelte naast het 
hoofdgebouw is toegestaan, indien: 
 een aanbouw of uitbouw wordt opgericht op een afstand van ten minste 2 m achter de 

voorgevel van het hoofdgebouw; 
 de afstand van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen tot de naar de weg gekeerde 

perceelsgrens ten minste 5 m bedraagt; 
6. met betrekking tot de bouwhoogte van aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen geldt:   

 voor vrijstaande bijgebouwen de goothoogte niet meer bedraagt dan 3,00 m en de 
bouwhoogte niet meer dan 4,50 m;   

 voor aanbouwen en uitbouwen mag de goothoogte niet meer bedragen dan de 
bouwhoogte van de eerste bouwlaag van de bijbehorende woning tot een maximum van 
4 m;   

7. de dakhelling van een bijgebouw mag ten hoogste 45o bedragen; 
k. met betrekking tot de overige bouwwerken geldt dat de bouwhoogte van overige bouwwerken 

mag bedragen:   
1. 2,70 m voor pergola's;  
2. 1 m voor erf- en terreinafscheidingen voor de (verlengde) voorgevel;  
3. 2 m voor erf- en terreinafscheidingen achter de (verlengde) voorgevel;  
4. 3 m voor andere overige bouwwerken. 

21.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van: 

a. het bepaalde in lid 21.2 onder e en f ten behoeve van een stedenbouwkundig accent op een 
hoofdgebouw een extra bouwlaag van maximaal 3 m mag worden gebouwd, mits: 
1. de oppervlakte van die bouwlaag niet meer bedraagt dan 30% van de grondoppervlakte van 

het hoofdgebouw; 
2. de belangen van naastgelegen percelen niet onevenredig worden geschaad 

(bezonning/privacy); 
b. het bepaalde in lid 21.2 onder j voor de bouw van een dakterras op een aanbouw of uitbouw aan 

de woning, mits:  
1. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 6 m; 
2. het bouwplan geen afbreuk doet aan de belangen van omwonenden (bezonning/privacy).      

21.4  Specifieke gebruiksregels 

Binnen het bouwvlak is een bed-and-breakfast toegestaan, met dien verstande dat: 

a. de omvang van de activiteit niet meer mag bedragen dan 50% van de gezamenlijke 
vloeroppervlakte van de hoofdbebouwing; 

b. nabijgelegen percelen niet in onevenredige mate hinder mogen ondervinden;  
c. het aantal slaapverblijven maximaal 7 bedraagt; 
d. bij de slaapverblijven geen zelfstandige kookgelegenheden zijn toegestaan; 
e. een nachtregister moet worden bijgehouden; 
f. het maximale oppervlakte per slaapverblijf niet meer dan 30 m² mag bedragen; 
g. het nachtverblijf niet mag plaatsvinden in vrijstaande bijgebouwen; 
h. voorzien wordt in 1 parkeerplaats per slaapverblijf op eigen terrein.   
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21.5  Afwijken van de gebruiksregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van het bepaalde in 
lid 21.4, met dien verstande dat: 

a. de bed-and-breakfast-voorziening in een ten dienste van het hoofdgebouw vrijstaande bijgebouw 
mag worden gebouwd; 

b. de woning als zodanig herkenbaar blijft; 
c. de woonfunctie dan wel de agrarische functie gehandhaafd blijft; 
d. de bed-and-breakfast-voorziening: 

1. door de bouwkundige opzet, indeling en maatvoering niet kan functioneren als zelfstandige 
woning. Een aparte kookgelegenheid bij de voorziening niet is toegestaan; 

2. de landschappelijke, cultuurhistorische en/of architectonische waarden van het complex niet 
wordt aangetast; 

3. de parkeerbalans in de directe omgeving niet nadelig wordt beïnvloed; 
4. geen onevenredige nadelige gevolgen zal opleveren voor het woon- en leefklimaat van 

omwonenden en de bedrijfsvoering van omliggende bedrijven 
e. de veiligheid van de voorziening wordt gewaarborgd, met inachtneming van de bepalingen uit het 

Bouwbesluit.   

21.6  Wijzigingsbevoegdheid 

Burgemeester en wethouders zijn, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de Wet ruimtelijke 
ordening, bevoegd de bestemming 'Woongebied' te wijzigen in de bestemming 'Maatschappelijk' met 
een daaraan ondergeschikte woonfunctie, mits: 

a. gebleken is dat de behoefte aan maatschappelijke voorzieningen binnen de gemeente het 
wenselijk maken hiervoor in het plangebied ruimte te bieden; 

b. het vloeroppervlak aan voorzieningen niet meer mag bedragen dan 4.000 m2; 
c. met betrekking tot het bepaalde in lid 21.2 onder a ten aanzien van het aantal te bouwen 

woningen geldt dat 100 m2 bedrijfsvloeroppervlakte aan voorzieningen gelijkgesteld wordt aan 
één woning; 

d. de maatschappelijke functie niet in de nabijheid van de bestaande woningen aan de Rijsdijk / 
Tijsjesdijk worden gebouwd; 

e. geen hinder ontstaat voor de bestaande woonomgeving ten aanzien van de volgende aspecten: 
1. verkeersaantrekkende werking; 
2. de afstand tot woningen in verband met mogelijke hinder; 
3. bezonning; 
4. privacy; 

f. de voorgenomen bebouwing past binnen de voorgenomen stedenbouwkundige opzet van het 
plan.  
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Artikel 22  Leiding - Olie 

22.1  Bestemmingsomschrijving 

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

22.2  Bouwregels 

22.2.1  Primair 

Op de in lid 22.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend overige 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 
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 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: 

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. 
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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 - Water 

23.1  Bestemmingsomschrijving 

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

23.2  Bouwregels 

23.2.1  Primair 

Op de in lid 23.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend overige bouwwerken ten dienste van de 
bestemming worden gebouwd met een maximale bouwhoogte van niet meer dan 3 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 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. 

23.4.2  Uitzonderingen 

Het bepaalde in lid 23.4.1 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;  
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. 
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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  Waarde - Archeologie 1  

24.1  Bestemmingsomschrijving 

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

24.2  Bouwregels 

24.2.1  Rapport archeologisch deskundige 

In het belang van de archeologische monumentenzorg dient de aanvrager van een 
omgevingsvergunning voor het bouwen een rapport aan burgemeester en wethouders te overleggen 
van een archeologisch deskundige waarin de archeologische waarde van het terrein dat blijkens de 
aanvraag zal worden verstoord, naar het oordeel van burgemeester en wethouders in voldoende 
mate is vastgesteld. 

Deze bepaling heeft uitsluitend betrekking op aanvragen om omgevingsvergunning voor het bouwen 
van bouwwerken (waaronder begrepen het heien van heipalen en het slaan van damwanden) welke 
voldoen aan de oppervlakte- en/of dieptematen welke genoemd zijn in 24.3.1. 

24.2.2  Mogelijke voorwaarden te verbinden aan omgevingsvergunning voor het bouwen 

Burgemeester en wethouders kunnen in het belang van de archeologische monumentenzorg aan een 
omgevingsvergunning voor het bouwen de volgende regels verbinden: 

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 onderzoek; 
c. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een 

archeologisch deskundige. 

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

werkzaamheden 

24.3.1  Verbod 

In het belang van de archeologische monumentenzorg is het verboden zonder of in afwijking van een 
schriftelijke vergunning van burgemeester en wethouders de hierna onder 24.3.2 genoemde werken, 
geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren of te doen c.q. te laten uitvoeren die dieper 
reiken dan 1,0 m beneden maaiveld, ongeacht de terreinoppervlakte. 

24.3.2  Het vergunningvereiste betreft de volgende werken c.q. werkzaamheden 

a. grondbewerkingen (van welke aard dan ook); 
b. het aanbrengen van diepwortelende beplantingen en/of bomen; 
c. het indrijven van voorwerpen in de bodem; 
d. het wijzigen van het maaiveldniveau door ontginnen, bodemverlagen, afgraven; 
e. het ingraven van ondergrondse kabels en leidingen en daarmee verband houdende constructies 

e.d.; 
f. het aanleggen van waterlopen of het vergraven van bestaande waterlopen. 
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24.3.3  Uitgezonderde werkzaamheden 

Het vergunningvereiste geldt niet voor werken (geen bouwwerken zijnde) of voor werkzaamheden 
gericht op het normale onderhoud en beheer van de betreffende gronden, niet voor bedoelde 
activiteiten welke in uitvoering waren ten tijde van inwerkingtreding van dit bestemmingsplan en 
evenmin voor bestaande weg- en leidingcunetten. 

24.3.4  Vergunning 

Vergunning wordt verleend nadat de aanvrager een rapport aan burgemeester en wethouders heeft 
overlegd van een archeologisch deskundige waarin de archeologische waarde van het terrein dat 
blijkens de aanvraag zal worden verstoord, naar het oordeel van burgemeester en wethouders in 
voldoende mate is vastgesteld.  

24.3.5  Mogelijke voorwaarden te verbinden aan vergunning 

Aan een vergunning kunnen de volgende regels 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 onderzoek; 
c. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt te laten begeleiden door een 

archeologisch deskundige.  
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Artikel 25  Waarde - Archeologie 2 

25.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Waarde - Archeologie 2' aangewezen gronden zijn, behalve voor andere daar voorkomende 
bestemmingen, mede bestemd voor behoud van de aan de grond eigen zijnde archeologische 
waarden. 

25.2  Bouwregels 

25.2.1  Rapport archeologische deskundige 

In het belang van de archeologische monumentenzorg dient de aanvrager van een 
omgevingsvergunning voor het bouwen een rapport aan burgemeester en wethouders te overleggen 
van een archeologisch deskundige waarin de archeologische waarde van het terrein dat blijkens de 
aanvraag zal worden verstoord, naar het oordeel van burgemeester en wethouders in voldoende 
mate is vastgesteld. 

Deze bepaling heeft uitsluitend betrekking op aanvragen om omgevingsvergunning voor het bouwen 
van bouwwerken (waaronder begrepen het heien van heipalen en het slaan van damwanden) welke 
voldoen aan de oppervlakte- en/of dieptematen welke genoemd zijn in 25.3.1. 

25.2.2  Mogelijke voorwaarden te verbinden aan omgevingsvergunning voor het bouwen 

Burgemeester en wethouders kunnen in het belang van de archeologische monumentenzorg aan een 
omgevingsvergunning voor het bouwen de volgende regels verbinden: 

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 onderzoek; 
c. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een 

archeologisch deskundige. 

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

werkzaamheden 

25.3.1  Verbod 

In het belang van de archeologische monumentenzorg is het verboden zonder of in afwijking van een 
schriftelijke vergunning van burgemeester en wethouders de hierna onder 25.3.2 genoemde werken, 
geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren of te doen c.q. te laten uitvoeren die dieper 
reiken dan 0,5 m beneden maaiveld en die tevens een terreinoppervlakte van meer dan 200 vierkante 
meter beslaan. 

25.3.2  Het vergunningvereiste betreft de volgende werken c.q. werkzaamheden 

a. grondbewerkingen (van welke aard dan ook); 
b. het aanbrengen van diepwortelende beplantingen en/of bomen; 
c. het indrijven van voorwerpen in de bodem; 
d. het wijzigen van het maaiveldniveau door ontginnen, bodemverlagen, afgraven; 
e. het ingraven van ondergrondse kabels en leidingen en daarmee verband houdende constructies 

e.d.; 
f. het aanleggen van waterlopen of het vergraven van bestaande waterlopen. 
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25.3.3  Uitgezonderde werkzaamheden 

Het vergunningvereiste geldt niet voor werken (geen bouwwerken zijnde) of voor werkzaamheden 
gericht op het normale onderhoud en beheer van de betreffende gronden, niet voor bedoelde 
activiteiten welke in uitvoering waren ten tijde van inwerkingtreding van dit bestemmingsplan en 
evenmin voor bestaande weg- en leidingcunetten. 

25.3.4  Vergunning 

Vergunning wordt verleend nadat de aanvrager een rapport aan burgemeester en wethouders heeft 
overlegd van een archeologisch deskundige waarin de archeologische waarde van het terrein dat 
blijkens de aanvraag zal worden verstoord, naar het oordeel van burgemeester en wethouders in 
voldoende mate is vastgesteld.  

25.3.5  Mogelijke voorwaarden te verbinden aan vergunning 

Aan een vergunning kunnen de volgende regels 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 onderzoek; 
c. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt te laten begeleiden door een 

archeologisch deskundige.                         
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Artikel 26  Waarde - Archeologie 3 

26.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Waarde - Archeologie 3' aangewezen gronden zijn, behalve voor de daar voorkomende 
bestemmingen, mede bestemd voor behoud van de aan de gronden eigen zijnde archeologische 
waarden. 

26.2  Bouwregels 

26.2.1  Rapport archeologische deskundige 

In het belang van de archeologische monumentenzorg dient de aanvrager van een 
omgevingsvergunning voor het bouwen een rapport aan burgemeester en wethouders te overleggen 
van een archeologisch deskundige waarin de archeologische waarde van het terrein dat blijkens de 
aanvraag zal worden verstoord, naar het oordeel van burgemeester en wethouders in voldoende 
mate is vastgesteld. 

Deze bepaling heeft uitsluitend betrekking op aanvragen om omgevingsvergunning voor het bouwen 
van bouwwerken (waaronder begrepen het heien van heipalen en het slaan van damwanden) welke 
voldoen aan de oppervlakte- en/of dieptematen welke genoemd zijn in 26.3.1. 

26.2.2  Mogelijke voorwaarden te verbinden aan omgevingsvergunning voor het bouwen 

Burgemeester en wethouders kunnen in het belang van de archeologische monumentenzorg aan een 
omgevingsvergunning voor het bouwen de volgende regels verbinden: 

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 onderzoek; 
c. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een 

archeologisch deskundige. 

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

werkzaamheden 

26.3.1  Verbod 

In het belang van de archeologische monumentenzorg is het verboden zonder of in afwijking van een 
schriftelijke vergunning van burgemeester en wethouders de hierna onder 26.3.2 genoemde werken, 
geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren of te doen c.q. te laten uitvoeren die dieper 
reiken dan 1,0 m beneden maaiveld en die tevens een terreinoppervlakte van meer dan 200 vierkante 
meter beslaan. 

26.3.2  Het vergunningvereiste betreft de volgende werken c.q. werkzaamheden 

a. grondbewerkingen (van welke aard dan ook); 
b. het aanbrengen van diepwortelende beplantingen en/of bomen; 
c. het indrijven van voorwerpen in de bodem; 
d. het wijzigen van het maaiveldniveau door ontginnen, bodemverlagen, afgraven; 
e. het ingraven van ondergrondse kabels en leidingen en daarmee verband houdende constructies 

e.d.; 
f. het aanleggen van waterlopen of het vergraven van bestaande waterlopen. 
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26.3.3  Uitgezonderde werkzaamheden 

Het vergunningvereiste geldt niet voor werken (geen bouwwerken zijnde) of voor werkzaamheden 
gericht op het normale onderhoud en beheer van de betreffende gronden, niet voor bedoelde 
activiteiten welke in uitvoering waren ten tijde van inwerkingtreding van dit bestemmingsplan en 
evenmin voor bestaande weg- en leidingcunetten. 

26.3.4  Vergunning 

Vergunning wordt verleend nadat de aanvrager een rapport aan burgemeester en wethouders heeft 
overlegd van een archeologisch deskundige waarin de archeologische waarde van het terrein dat 
blijkens de aanvraag zal worden verstoord, naar het oordeel van burgemeester en wethouders in 
voldoende mate is vastgesteld.  

26.3.5  Mogelijke voorwaarden te verbinden aan vergunning 

Aan een vergunning kunnen de volgende regels 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 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 27.1 mogen uitsluitend overige 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.                         



 47  

regels bestemmingsplan ‘Rhoon Dorp 2013’ 
ontwerp 

Artikel 28  Waterstaat - Waterhuishoudkundige en waterstaatkundige functie 

28.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Waterstaat - Waterhuishoudkundige en waterstaatkundige functie' aangewezen gronden zijn, 
behalve voor de andere daar voorkomende bestemming(en), primair bestemd voor: 

a. de afvoer en berging van oppervlaktewater, sediment en ijs; 
b. de waterhuishouding; 
c. verkeer te water; 
d. aanleg, beheer en onderhoud en verbetering van de hoofdwaterkering; 
e. het vergroten van de afvoercapaciteit. 

28.2  Bouwregels 

Op de voor 'Waterstaat - Waterhuishoudkundige en waterstaatkundige functie' bestemde gronden 
mag niet worden gebouwd. 

28.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 
28.2 en toestaan dat wordt gebouwd ten dienste van de andere daar voorkomende bestemmingen, 
onder de voorwaarden dat: 

a. de activiteit zodanig is gesitueerd en uitgevoerd dat het veilig functioneren van het 
waterstaatswerk is gewaarborgd;  

b. geen sprake is van een feitelijke belemmering van de vergroting van de afvoercapaciteit;  
c. de activiteit zodanig is gesitueerd en uitgevoerd dat de waterstandsverhoging dan wel de afname 

van het bergend vermogen zo gering mogelijk is;  
d. de resterende waterstandseffecten dan wel de afname van het bergend vermogen duurzaam 

worden gecompenseerd, mede in de vorm van rivierverruimingsmaatregelen. 

Alvorens te beslissen over een aanvraag voor een omgevingsvergunning horen burgemeester en 
wethouders de waterbeheerder.                         



 48  

regels bestemmingsplan ‘Rhoon Dorp 2013’ 
ontwerp 

Artikel 29  Waterstaat - Waterkering 

29.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor Waterstaat - Waterkering aangewezen gronden zijn, behalve voor andere daar voorkomende 
bestemmingen, mede bestemd voor de waterkering alsmede voor behoud, versterking en/of herstel 
van de landschappelijke en natuurwaarde van dijken, bermen en bermbeplantingen. 

29.2  Bouwregels 

Op de in lid 29.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend overige bouwwerken ten dienste van de 
bestemming Waterstaat - Waterkering worden gebouwd, met dien verstande, dat de bouwhoogte niet 
meer mag bedragen dan 2,5 m.  

29.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van het bepaalde lid 
29.2 voor de bouw van bouwwerken ten dienste van de aangegeven onderliggende bestemmingen, 
op voorwaarde, dat:  

a. de belangen van de waterhuishouding dit toelaten;  
b. alvorens de omgevingsvergunning te verlenen schriftelijk advies wordt ingewonnen bij de 

beheerder van de waterkering.                            
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Hoofdstuk 3  ALGEMENE REGELS 

Artikel 30  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 31  Algemene bouwregels 

31.1  Ondergronds bouwen 

31.1.1  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. 

31.1.2  Afwijken 

Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 
31.1.1 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 perceelgrens 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. 

31.2  Uitsluitend aanvullende werking bouwverordening 

De regels van de bouwverordening ten aanzien van 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.  

31.3  Geluid 

31.3.1  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.  

31.3.2  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 32  Algemene gebruiksregels 

32.1  Algemeen verbod op strijdig gebruik 

Het is ingevolge 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.  

32.2  Bijzonder gebruiksverbod 

32.2.1  Opslag 

Onverminderd het bepaalde in lid 32.1 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; 

32.2.2  Seksinrichting 

Onverminderd het bepaalde in lid 32.1 is het in ieder geval verboden bouwwerken te gebruiken voor 
een seksinrichting, sekswinkel en voor detailhandelsdoeleinden, tenzij in het bestemmingsplan 
anders is bepaald. 

32.3  Uitzonderingen gebruiksverbod 

32.3.1  Beroepen aan huis 

Het bepaalde in lid 32.1 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;  

32.3.2  Uitzonderingen voor opslag 

Het bepaalde in lid 32.2.1 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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32.4  Afwijken van de gebruiksbepalingen 

32.4.1  Bedrijf aan huis 

Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 32.1 
voor 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 33  Algemene aanduidingsregels 

33.1  Geluidzone - industrie 

33.1.1  Industrielawaai 

De bouw van geluidsgevoelige objecten binnen de aangegeven gebiedsaanduiding 'Geluidzone- 
Industrie' is uitsluitend toegestaan indien voldaan kan worden aan de in de Wet geluidhinder gestelde 
normen of de verleende hogere waarden zoals opgenomen in de bijlage bij dit plan.  

33.2  Veiligheidszone- lpg 

Op de gronden binnen de aanduiding 'Veiligheidszone- lpg' geldt dat:  

a. geen kwetsbare of beperkt kwetsbare objecten mogen worden gebouwd; 
b. burgemeester en wethouders kunnen met een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde 

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

33.3  Monumenten en karakteristieke bebouwing 

33.3.1   

Ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - monument' zijn de gronden tevens 
bestemd voor behoud van de cultuurhistorische waardevolle bebouwing waarbij primair de 
Monumentenwet van toepassing is. 

33.3.2   

Het is verboden ter plaatse van de aanduiding 'karakteristiek' bouwwerken te slopen zonder of in 
afwijking van een omgevingsvergunning van burgemeester en wethouders. 

33.3.3   

Het bepaalde in lid 33.3.2 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden die uit het oogpunt 
van te beschermen belangen van ondergeschikte betekenis zijn. 

33.3.4   

Een vergunning als bedoeld in lid 33.3.2 wordt uitsluitend verleend indien geen onevenredige schade 
wordt toegebracht cultuurhistorische waarde van de bebouwing. 

33.3.5   

Burgemeester en wethouders winnen ten behoeve van de beoordeling van een aanvraag om een 
vergunning als bedoeld in lid 33.3.2 advies in bij de gemeentelijke monumentencommissie en 
welstandscommissie.  



 54  

regels bestemmingsplan ‘Rhoon Dorp 2013’ 
ontwerp 

Artikel 34  Algemene afwijkingsregels 

34.1  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij omgevingsvergunning af te wijken van de bepalingen 
in de regels ten aanzien van de volgende onderwerpen:  

a. de bouw ten dienste van het openbaar nut van: 
1. niet voor bewoning bestemde gebouwen ten dienste van het openbaar nut waarbij de inhoud 

niet meer mag bedragen dan 75 m3 en de goothoogte niet meer mag bedragen dan 2,25 m, 
gasdrukregel- en gasdrukmeetstations uitgezonderd; 

2. overige bouwwerken, zoals standbeelden, uitingen van kunst en dergelijke, met een 
bouwhoogte van niet meer dan 10 m; 

Bij de beoordeling van de toelaatbaarheid van de omgevingsvergunning voor het afwijken 
dient in de belangenafweging eveneens te worden gelet op de effecten met betrekking tot de 
verkeersveiligheid (voldoende ruimte voor voetgangers en/of bedienend verkeer); 

b. het in geringe mate aanpassen van het plan, zoals een bestemmingsgrens, een bouwgrens of 
een aanduiding te veranderen, indien bij de definitieve uitmeting of verkaveling blijkt, dat deze 
nadere bepaling of aanpassing in het belang van een juiste verwerkelijking van het plan redelijk 
gewenst of noodzakelijk is waarbij: 
1. de grenzen met niet meer dan 2 m mogen worden verschoven; 
2. de grenzen met niet meer dan 5 m mogen worden verschoven; indien burgemeester en 

wethouders toepassing wensen te geven aan deze bepaling dient de procedure te worden 
gevolgd als omschreven in artikel 36; 

c. het afwijken van de voorgeschreven maatvoeringen voor bouwwerken, indien in verband met 
ingekomen bouwplannen deze wijzigingen nodig zijn, waarbij van de maatvoeringen met ten 
hoogste 10% mag worden afgeweken; met betrekking tot deze omgevingsvergunning voor het 
afwijken geldt, dat: 
1. geen onevenredige afbreuk mag worden gedaan aan de stedenbouwkundige hoofdopzet; 
2. de omgevingsvergunning voor het afwijken slechts mag worden toegepast op primaire 

bouwnormen (normen welke 'als recht' zijn toegestaan); cumulatieve toepassing van deze 
bepaling op een eerder verleende omgevingsvergunning voor het afwijken ten aanzien van de 
bouwnorm is niet toegestaan; 

3. het oprichten van overige bouwwerken, zoals antenne-installaties en vlaggenmasten, met een 
bouwhoogte van niet meer dan 20 m. 
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Artikel 35  Algemene wijzigingsregels 

35.1  Algemeen 

Burgemeester en wethouders zijn, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 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 1' en/of 'Waarde - 
Archeologie 2' 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 het plan met dien verstande dat bouwwerken, welke op grond van nader 
onderzoek, cultuurhistorische waarde bezitten waarbij handhaving, versterking en/of herstel van 
die waarde gerechtvaardigd wordt geacht, op de verbeelding worden voorzien van de aanduiding 
'specifieke bouwaanduiding - monument' of 'karakteristiek'; voor de hier bedoelde bebouwing 
geldt alsdan dat de op het tijdstip van het wijzigingsbesluit bestaande grondoppervlakte, 
goothoogte, dakhelling en/of bouwhoogte niet mag worden gewijzigd; 

e. het wijzigen van het plan in dier voege dat op de verbeelding aangegeven aanduidingen 
'specifieke bouwaanduiding - monument' en 'karakteristiek' wordt geschrapt indien behoud, 
versterking en/of herstel van de cultuurhistorsiche waarde van de bouwwerken na afweging van 
de in het geding zijnde belangen, hetzij bouwkundig, hetzij financieel, hetzij anderszins in 
redelijkheid niet kan worden geëist. 

Alvorens toepassing is geven aan deze bepalingen wordt door burgemeester en wethouders 
schriftelijk advies ingewonnen bij de gemeentelijke monumentencommissie of daarmee 
vergelijkbare instanties. 

f. het afwijken van voorgeschreven maatvoeringen voor bouwwerken, indien in verband met 
ingekomen bouwplannen deze wijzigingen nodig zijn, waarbij van de maatvoeringen met niet 
meer dan 30% mag worden afgeweken, op voorwaarde, dat geen onevenredige afbreuk mag 
worden gedaan aan de stedenbouwkundige hoofdopzet; de wijzigingsbevoegdheid slechts mag 
worden toegepast op primaire bouwnormen (normen welk als recht zijn toegestaan); cumulatieve 
toepassing van deze bepaling op een eerder verleende omgevingsvergunning voor het afwijken 
en/of wijzigingsbepaling ten aanzien van de bouwnormen is niet toegestaan;  

g. bij het verdwijnen van de bestemming 'Bedrijf', 'Detailhandel', 'Dienstverlening' of  'Horeca' aan 
de Dorpsdijk mag deze bestemming elders op een perceel aan de Dorpsdijk terugkomen mits per 
saldo het aantal niet-woonfuncties op de Dorpsdijk niet toeneemt;  

h. het wijzigen van de bestemming 'Groen' in: 
1.  de bestemming 'Verkeer - Verblijfsgebied' indien dit noodzakelijk wordt geacht om te kunnen 

voorzien in voldoende parkeerplaatsen in de omgeving  
2. dan wel in de bestemming 'Tuin/ Tuin- 1' of 'Woongebied' indien dit past in het gemeentelijk 

groenbeleid.  
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i. het wijzigen van de bestemming 'Bedrijf' in de bestemming 'Verkeer - Verblijfsgebied' indien dit 
noodzakelijk wordt geacht voor een betere verkeersontsluiting van het bedrijventerrein 
Overhoeken . 

35.2  wetgevingszone - wijzigingsgebied 1 

Burgemeester en wethouders kunnen, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de Wet 
ruimtelijke ordening, ter plaatse van de aanduiding 'wetgevingszone - wijzigingsgebied 1' de 
bestemmingen van de gronden wijzigen in bestemmingen 'Cultuur en Ontspanning', 'Detailhandel', 
'Dienstverlening', 'Groen', Tuin/ Tuin- 1', 'Verkeer - Verblijfsgebied', 'Water' en/of 'Wonen' en het 
toevoegen van de aanduiding 'specifieke vorm van maatschappelijk - ondergeschikte 
sportactiviteiten', onder voorwaarden dat: 

a. vooraf een bouwplan met inrichtingsplan is opgesteld; 
b. een duidelijke relatie gelegd wordt tussen het centrum en het plangebied om één centrum te 

creëren;  
c. de toegestane situering en de toegestane goothoogten en/of bouwhoogte van de bebouwing 

gehandhaafd blijven;  
d. detailhandel alleen mag worden gesitueerd, mits dit een meerwaarde betekent voor het centrum;  
e. indien sprake is van het wijzigen naar de bestemming 'Cultuur en Ontspanning' is een 

ondergeschikte horecafunctie, in de zin van een kantine, toegestaan; 
f. indien sprake is van het toevoegen van de aanduiding 'specifieke vorm van maatschappelijk - 

ondergeschikte sportactiviteiten': 
1. uitsluitend de (indoor) sportactiviteiten met een milieucategorie 1 t/m 2 van de Staat van 

Bedrijfsactiviteiten, zoals opgenomen in bijlage 1 van deze regels zijn toegestaan; 
2. tevens een ondergeschikte horecafunctie, in de zin van een kantine, is toegestaan; 

g. geen onevenredige hinder (bezonning en privacy) optreedt voor de omliggende bestaande 
woningen;  

h. voorzien wordt in voldoende parkeergelegenheid zoals in het CROW is opgenomen; 
i. toepassing wordt gegeven aan het bepaalde in lid 35.11; 

35.3  wetgevingszone - wijzigingsgebied 2 

Burgemeester en wethouders kunnen, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de Wet 
ruimtelijke ordening, ter plaatse van de aanduiding 'wetgevingszone - wijzigingsgebied 2' de 
bestemmingen van de gronden wijzigen in bestemmingen 'Bedrijf', 'Centrum', 'Detailhandel', 
'Dienstverlening', 'Groen', 'Kantoor', 'Maatschappelijk', 'Tuin/ Tuin- 1', 'Verkeer - Verblijfsgebied', 
'Water' en/of 'Wonen', onder voorwaarden dat: 

a. vooraf een bouwplan met inrichtingsplan is opgesteld; 
b. het dorpskarakter behouden blijft;  
c. een duidelijke relatie gelegd wordt tussen de Julianastraat, Dorpsdijk en Strawinskyplein om één 

centrum te creëren; 
d. de toegestane situering en de toegestane goothoogten en/of bouwhoogte van de bebouwing 

gehandhaafd blijven;  
e. in afwijking van het bepaalde onder d is een andere situering en bouwhoogte tot 15 m  

toegestaan, mits uit een inrichtings- en of verkavelingsplan blijkt dat de nieuwbouw 
stedenbouwkundig zorgvuldig wordt afgestemd op de omgeving ; 

f. de vestiging van detailhandel aan de looproute wordt gesitueerd zoals opgenomen in de 
toelichting van dit bestemmingsplan; 

g. in afwijking van het bepaalde onder f geldt dat de vestiging van detailhandel buiten de looproute 
mag worden gesitueerd, mits dit een meerwaarde betekent voor het centrum; 
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h. geen onevenredige hinder (bezonning en privacy) optreedt voor de omliggende bestaande 
woningen;  

i. de maximale uitbreiding van het vloeroppervlak ten opzichte van de  bestaande situatie volgens 
onderstaande verdeling plaatsvindt;  
1. 1.416 m2 t.b.v. van dagelijkse voorzieningen;  
2. 1.020 m2 t.b.v. niet dagelijkse artikelen; 
3. 707 m2, t.b.v. horeca; 
4. 758 m2 t.b.v. overige functies; 

j. het bestaande garagebedrijf mag worden gehandhaafd dan wel binnen de bestemming 'Bedrijf' 
worden verplaatst, mits geen uitbreiding van de bedrijfsactiviteiten plaatsvindt en de hinder voor 
de omgeving niet toeneemt.  

k. bij toepassing van de wijzigingsbevoegdheid voldoende afstand tot het bestaande garagebedrijf 
wordt gehouden waarbij voor de milieuzonering toepassing zal worden gegeven aan bijlage 1;   

l. voorzien wordt in voldoende parkeergelegenheid zoals in het CROW is opgenomen; 
m. toepassing wordt gegeven aan het bepaalde in lid 35.11; 
n. een gefaseerde toepassing van de wijzigingsbevoegdheid is toegestaan. 

35.4  wetgevingszone - wijzigingsgebied 3 

Burgemeester en wethouders kunnen, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de Wet 
ruimtelijke ordening, ter plaatse van de aanduiding 'wetgevingszone - wijzigingsgebied 3' de 
bestemming 'Bedrijf' wijzigen in de bestemmingen 'Verkeer - Verblijfsgebied' en/of 'Groen' alsmede 
het wijzigen van de toegestane bouwhoogte en de situering van de op de verbeelding opgenomen 
bouwvlakken, onder voorwaarden dat:   

a. vooraf een bouwplan met inrichtingsplan is opgesteld; 
b. de bouwhoogte van een bedrijfsgebouw niet meer mag bedragen dan 12 m; 
c. de bedrijfsgebouwen alleen mogen worden verhoogd, zoals onder b genoemd,  indien een 

nieuwe ontsluitingsweg, passend binnen de bestemming 'Verkeer - Verblijfsgebied', tussen de 
Kleidijk en de Binnenbaan wordt gerealiseerd; 

d. geen onevenredige hinder (bezonning en privacy) optreedt voor de omliggende bestaande 
woningen; 

e. de bestaande groenstructuur in ieder geval wordt behouden en daar waar mogelijk wordt 
versterkt; 

f. toepassing wordt gegeven aan het bepaalde in lid 35.11. 

35.5  wetgevingszone - wijzigingsgebied 4 

Burgemeester en wethouders kunnen, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de Wet 
ruimtelijke ordening, ter plaatse van de aanduiding 'wetgevingszone - wijzigingsgebied 4' de 
bestemmingen van de gronden wijzigen in bestemmingen 'Groen', 'Tuin/ Tuin- 1', 'Verkeer - 
Verblijfsgebied', 'Water' en/of 'Woongebied', mits: 

a. voldaan wordt aan het op 12 oktober 2012 vastgestelde 'Ruimtelijk kader en beeldkwaliteit, 
Rijsdijk - Rhoon' zoals opgenomen in bijlage 3; 

b. ten hoogste 80 woningen extra worden gebouwd t.o.v. de bestemming Woongebied; 
c. toepassing wordt gegeven aan het bepaalde in lid 35.11; 
d. een gefaseerde toepassing van de wijzigingsbevoegdheid is toegestaan. 
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35.6  wetgevingszone - wijzigingsgebied 5 

Burgemeester en wethouders kunnen, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de Wet 
ruimtelijke ordening, ter plaatse van de aanduiding 'wetgevingszone - wijzigingsgebied 5' de 
bestemmingen van de gronden wijzigen in bestemmingen 'Groen', 'Maatschappelijk', 'Recreatie', 
'Tuin/ Tuin- 1, ''Verkeer - Verblijfsgebied', 'Water' en/of 'Woongebied', mits:  

a. de nieuwbouw past in de nog op te stellen visie op de herontwikkeling van het park;  
b. de nieuwbouw stedenbouwkundig zorgvuldig wordt afgestemd op de omgeving (dorps 

woonmilieu); 
c. het minimaal benodigde oppervlak aan  waterberging, zoals beschreven in de bestemming 

'Recreatie', gerealiseerd is;  
d. door de nieuwbouw het huidige oppervlakte van het park niet wordt verkleind; 
e. ten hoogste 35% van het wijzigingsgebied bebouwd mag worden;  
f. de bouwhoogte van hoofdgebouwen niet meer mag bedragen dan 14 m; 
g. de afstand van woningen tot de rand van de weg ten minste 5 m bedragen; 
h. toepassing wordt gegeven aan het bepaalde in lid 35.11; 
i. een gefaseerde toepassing van de wijzigingsbevoegdheid is toegestaan. 

35.7  wetgevingszone - wijzigingsgebied 6 

Burgemeester en wethouders kunnen, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de Wet 
ruimtelijke ordening, ter plaatse van de aanduiding 'wetgevingszone - wijzigingsgebied 6' de 
bestemming 'Wonen' te wijzigen in de bestemming 'Wonen - Vrijstaand', mits;  

a. maximaal 3 vrijstaande eengezinswoningen mogen worden gebouwd inclusief de eventueel te 
handhaven bestaande woning; 

b. de aanduiding 'bijgebouwen' wordt geschrapt na sloop van de ter plaatse aanwezig bebouwing; 
c. de bestaande karakteristiek van de Tijsjesdijk, welke gekenmerkt wordt door lintbebouwing in een 

open structuur, niet wordt aangetast;  
d. de goothoogte van de woningen maximaal 6,5 m en de bouwhoogte maximaal 11 m mag 

bedragen;  
e. de woningen ontsloten worden op de Tijsjesdijk; 
f. geen onevenredige hinder (bezonning en privacy) optreedt voor de omliggende bestaande 

woningen;  
g. de hoofdrichting van de gebouwen evenwijdig aan de Tijsjesdijk komt te lopen;  
h. de woningen worden afgedekt met een kap; 
i. de afstand van de hoofdgebouwen tot de zijdelingse perceelsgrens tenminste 3 m dient te 

bedragen; 
j. de afstand tussen de hoofdgebouwen tenminste 10 m bedraagt;  
k. de bepaling onder j (de afstand tot bestaande woningen dient tenminste 10 m te bedragen) kan 

buiten toepassing blijven voorzover dit voor een doelmatige verkaveling noodzakelijk wordt 
geacht en de belangen bewoners van aangrenzende percelen hierdoor niet worden geschaad; 

l. toepassing wordt gegeven aan het bepaalde in lid 35.11. 

35.8  wetgevingszone - wijzigingsgebied 7 

Burgemeester en wethouders kunnen, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de Wet 
ruimtelijke ordening, ter plaatse van de aanduiding 'wetgevingszone - wijzigingsgebied 7' de 
bestemming 'Wonen' te wijzigen in de bestemming 'Wonen - Vrijstaand', mits;  

a. maximaal 7 woningen worden gebouwd inclusief de eventueel te handhaven bestaande woning; 
b. de bestaande woning mag worden gesloopt; 
c. de aanduiding 'bijgebouwen' wordt geschrapt na sloop van de ter plaatse aanwezige bebouwing; 
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d. de bestaande karakteristiek van de Tijsjesdijk, welke gekenmerkt wordt door lintbebouwing in een 
open structuur, niet wordt aangetast;  

e. de kavelgrootte van een woning tenminste 300 m2 dient te bedragen; 
f. de bouwhoogte van de woningen maximaal 11 m mag bedragen;  
g. de woningen ontsloten worden op de Tijsjesdijk; 
h. geen onevenredige hinder (bezonning en privacy) optreedt voor de omliggende bestaande 

woningen;  
i. onderzoek is gedaan naar eventueel aanwezige bodemverontreiniging; 
j. toepassing wordt gegeven aan het bepaalde in lid 35.11. 

35.9  wetgevingszone - wijzigingsgebied 8 

Burgemeester en wethouders kunnen, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de Wet 
ruimtelijke ordening, ter plaatse van de aanduiding 'wetgevingszone - wijzigingsgebied 8' de 
bestemmingen van de gronden wijzigen naar de bestemmingen 'Groen', 'Tuin/ Tuin- 1', 'Verkeer - 
Verblijfsgebied', 'Water' en/of 'Woongebied' mits: 

a. vooraf een bouwplan met inrichtingsplan is opgesteld waaruit blijkt dat aangesloten wordt op de 
bestaande ruimtelijke kwaliteiten van Rhoon zoals bedoeld in de gemeentelijk structuurvisie 2013; 

b. het aantal woningen niet meer mag bedragen dan 50; 
c. in afwijking van het bepaalde onder b mag het aantal woningen worden vergroot indien: 

1. de gronden met de bestemming 'Kantoor' worden betrokken in het wijzigingsgebied en 
worden bebouwd met maximaal 12 woningen; 

2. in plaats van woningen zorgwoningen worden gebouwd waarbij het aantal te bouwen 
woningen mag worden verhoogd met maximaal 25;  

d. de bouwhoogte van gebouwen niet meer mag bedragen dan 11 m; 
e. de woningen worden afgedekt met een kap; 
f. de afstand van de gevels van nieuwe woningen tot bestaande perceelsgrenzen van bestaande 

woningen tenminste 6 m bedraagt; 
g. uit een nadere onderbouwing moet blijken dat een verkeersveilige ontsluiting van het 

wijzigingsgebied gewaarborgd is; 
h. voorzien wordt in voldoende parkeergelegenheid zoals in het CROW is opgenomen; 
i. toepassing wordt gegeven aan het bepaalde in lid 35.11; 
j. een gefaseerde toepassing van de wijzigingsbevoegdheid is toegestaan, mits het aantal 

toegestane woningen evenredig over het wijzigingsgebied worden verdeeld. 

35.10  wetgevingszone - wijzigingsgebied 9 

Burgemeester en wethouders kunnen, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de Wet 
ruimtelijke ordening, ter plaatse van de aanduiding 'wetgevingszone - wijzigingsgebied 9' de 
bestemmingen van de gronden wijzigen naar de bestemmingen 'Groen', 'Water' en/of 'Woongebied' 
mits:  

a. de functie van de woonboten ter plaatse zijn beëindigd;  
b. ten hoogste 3 vrijstaande woningen mogen worden teruggebouwd met een bouwhoogte van 11 m 

en een goothoogte van 7 m;  
c. in het kader van de herontwikkeling van het oude havengebied een waterverbinding naar de 

zuidelijk gelegen jachthaven mag worden aangelegd;  
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35.11  Toetsingskader 

Bij toepassing van de wijzigingsbevoegdheden als bedoeld in lid 35.1 t/m 35.9 voldaan dient te 
worden aan de onderzoeksverplichting op de volgende aspecten (zie ook de plantoelichting voor een 
nadere beschrijving):  

a. geluid; 
b. bodem;  
c. water;  
d. archeologie;  
e. externe veiligheid;  
f. ecologie;  
g. economische uitvoerbaarheid.  
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Artikel 36  Algemene procedureregels 

36.1  Procedureregels afwijken bij omgevingsvergunning 

Op de voorbereiding van een omgevingsvergunning voor afwijken is de procedure als bedoeld in 
paragraaf 3.2 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht van toepassing. 

36.2  Procedureregels bij wijzigen 

Op de voorbereiding van een besluit tot wijziging is de procedure als bedoeld in artikel 3.9a van de 
Wet ruimtelijke ordening van toepassing. 
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Hoofdstuk 4  OVERGANGS- EN SLOTREGELS 

Artikel 37  Overgangsrecht 

37.1  Overgangsrecht bouwwerken 

37.1.1  Algemeen 

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. 

37.1.2  Afwijken 

Burgemeester en wethouders kunnen eenmalig in afwijking van lid 37.1.1 een omgevingsvergunning 
verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in lid 37.1.1 met maximaal 
10%. 

37.1.3  Uitzondering 

Lid 37.1.1 is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van 
inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning in strijd met het daarvoor 
geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan. 

37.2  Overgangsrecht gebruik 

37.2.1  Algemeen 

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

37.2.2  Veranderen strijdig gebruik 

Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in lid 37.2.1, 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. 

37.2.3  Onderbreken strijdig gebruik 

Indien het gebruik, bedoeld in het lid 37.2.1 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. 

37.2.4  Uitzondering 

Lid 37.2.1 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 38  Slotregel 

Dit bestemmingsplan kan worden aangehaald onder de titel bestemmingsplan "Rhoon Dorp 2013" 
van de gemeente "Albrandswaard". 

Aldus vastgesteld door de gemeenteraad van de gemeente Albrandswaard op <datum vergadering>. 

griffier, voorzitter, 
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an
 R

ho
on

. D
e 

w
at

er
pa

rti
j r

on
d

 d
e 

Bu
ite

np
la

at
s b

en
ad

ru
kt

 h
et

 e
xc

lu
sie

ve
 k

ar
ak

te
r e

n 
slu

it 
aa

n 
bi

j h
et

 

w
at

er
rij

ke
 k

ar
ak

te
r v

an
 O

ve
rh

oe
ke

n.

DE
 B

UI
TE

N
PL

A
A
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4.
 B

EE
LD

KW
A

LI
TE

IT

< 
 M

as
sa

st
ud

ie
 p

la
ng

eb
ie

d

D
e 

be
el

d
kw

al
ite

it 
va

n 
he

t 
ge

bi
ed

 s
lu

it 
aa

n 
bi

j 
d

e 
hi

er
vo

or
 

ge
no

em
d

e 
st

ed
en

bo
uw

ku
nd

ig
e 

ui
tg

an
gs

pu
nt

en
, 

ga
ra

nd
ee

rt 

d
at

 d
e 

be
oo

gd
e 

ba
sis

kw
al

ite
ite

n 
en

 -v
er

tre
kp

un
te

n 
en

 w
aa

rb
or

gt
 

ee
n 

ze
ke

re
 m

at
e 

va
n 

fle
xib

ilit
ei

t 
vo

or
 d

e 
to

ek
om

st
ig

e 
in

vu
llin

g.
 

D
ez

e 
fle

xib
ilit

ei
t w

or
d

t b
er

ei
kt

 d
oo

r r
ic

ht
in

gg
ev

en
d

e 
pr

in
ci

pe
s 

en
 

ei
se

n 
va

st
 te

 le
gg

en
 d

ie
 e

en
 a

lg
em

en
e 

ge
ld

ig
he

id
 k

rij
ge

n.
 

D
e 

be
el

d
kw

al
ite

it 
is 

ee
n 

ve
rta

lin
g 

en
 c

on
cr

et
ise

rin
g 

va
n 

he
t 

st
ed

en
bo

uw
ku

nd
ig

 p
la

n 
en

 d
ie

nt
 o

m
 h

et
 b

eo
og

d
e 

be
el

d
 e

n 

ru
im

te
lijk

e 
kw

al
ite

it 
va

st
 t

e 
le

gg
en

, 
zo

nd
er

 o
p 

d
e 

st
oe

l v
an

 d
e 

ui
te

in
d

el
ijk

e 
ar

ch
ite

ct
 t

e 
ga

an
 z

itt
en

. 
D

e 
be

el
d

kw
al

ite
it 

cr
eë

er
t  

ee
n 

on
d

er
gr

on
d

 w
aa

rin
 d

e 
ru

im
te

lijk
e 

kw
al

ite
it 

va
n 

he
t 

ge
he

el
 

be
w

aa
kt

 
w

or
d

t 
en

 
w

aa
r 

d
e 

ar
ch

ite
ct

on
isc

he
 

kw
al

ite
it 

ee
n 

aa
nv

ul
lin

g 
en

 v
er

st
er

ki
ng

 k
an

 zi
jn

 v
an

 h
et

 st
ed

el
ijk

 p
la

n.
 A

sp
ec

te
n 

al
s 

vo
rm

, 
pl

aa
ts

in
g,

 
ka

pv
or

m
 

en
 

m
at

er
ia

lis
er

in
g 

vo
rm

en
 

d
e 

sp
el

re
ge

ls 
d

ie
 b

in
ne

n 
el

k 
d

ee
lg

eb
ie

d
 d

e 
ee

nh
ei

d
 e

n 
ge

w
en

st
e 

kw
al

ite
it 

be
w

ak
en

. 
D

it 
ho

of
d

st
uk

 b
es

ch
rij

ft 
pe

r 
d

ee
lg

eb
ie

d
 d

e 

be
bo

uw
in

g 
en

 o
pe

nb
ar

e 
ru

im
te

 a
an

 d
e 

ha
nd

 v
an

 t
he

m
a’

s, 

d
ie

 le
id

ra
ad

 z
ijn

 v
oo

r 
d

e 
ve

rd
er

e 
ui

tw
er

ki
ng

. 
D

e 
be

el
d

kw
al

ite
it 

w
or

d
t 

m
et

 
be

hu
lp

 
va

n 
be

el
d

en
 

ve
rd

ui
d

el
ijk

t. 
He

t 
be

tre
ffe

n 

re
fe

re
nt

ie
be

el
d

en
 e

n 
m

as
sa

st
ud

ie
s 

d
ie

 b
ed

oe
ld

 z
ijn

 a
ls 

in
d

ic
at

ie
 

en
 a

ls 
in

sp
ira

tie
br

on
 k

un
ne

n 
d

ie
ne

n 
vo

or
 d

e 
ve

rd
er

e 
ui

tw
er

ki
ng

. 

He
t i

s n
ie

t d
e 

be
d

oe
lin

g 
d

at
 d

ez
e 

le
tte

rli
jk

 o
ve

rg
en

om
en

 w
or

d
en

.

In
 d

it 
ho

of
d

st
uk

 w
or

d
t 

d
e 

be
el

d
kw

al
ite

it 
va

n 
he

t 
ge

bi
ed

 i
n 

on
d

er
lin

ge
 

sa
m

en
ha

ng
 

be
sp

ro
ke

n 
aa

n 
d

e 
ha

nd
 

va
n 

d
e 

vo
lg

en
d

e 
th

em
a’

s:

• 
sit

ue
rin

g;

• 
ho

of
d

vo
rm

en
;

• 
ge

ve
la

an
zic

ht
en

;

• 
m

at
er

ia
lis

er
in

g 
en

 d
et

ai
lle

rin
g.

D
e 

be
sc

hr
ijv

in
g 

pe
r 

d
ee

lg
eb

ie
d

 w
or

d
t 

af
ge

slo
te

n 
m

et
 e

en
 s

et
 

be
el

d
kw

al
ite

itr
ic

ht
lijn

en
. 

D
e 

be
el

d
kw

al
ite

it 
be

pa
al

t 
in

 b
el

an
gr

ijk
e 

m
at

e 
d

e 
sf

ee
r v

an
 h

et
 

pl
an

 e
n 

is 
ee

n 
ve

rb
ee

ld
in

g 
va

n 
d

e 
ru

im
te

lijk
e 

ve
rta

lin
g 

va
n 

d
e 

lo
ca

tie
. H

et
 b

ee
ld

 is
 g

eï
ns

pi
re

er
d

 o
p 

ge
bi

ed
se

ig
en

 b
eb

ou
w

in
g,

 

ge
ba

se
er

d
 o

p 
d

e 
ag

ra
ris

ch
e 

co
m

po
ne

nt
en

 a
ls 

he
t 

in
fo

rm
el

e 

bo
er

en
er

f e
n 

d
e 

bu
ite

np
la

at
se

n.
 D

e 
be

bo
uw

in
g 

vr
aa

gt
 o

m
 e

en
 

ei
ge

nt
ijd

se
 i

nt
er

pr
et

at
ie

 v
an

 l
an

d
el

ijk
e 

ar
ch

ite
ct

uu
r 

en
 m

oe
t 

d
aa

rn
aa

st
 in

 h
ar

m
on

ie
 z

ijn
 m

et
 d

e 
om

ge
vi

ng
 v

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

 e
n 

w
oo

nw
ijk

 E
ss

en
d

ae
l. 
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 R
oo

ilij
ne

n

D
e 

ro
oi

lijn
 b

ep
aa

lt 
d

e 
sit

ue
rin

g 
va

n 
d

e 
ge

ve
l t

en
 o

pz
ic

ht
e 

va
n 

be
st

aa
nd

e 
of

 g
ep

la
nd

e 
in

fra
st

ru
ct

ur
en

 o
f a

nd
er

e 
st

ru
ct

ur
er

en
d

e 

el
em

en
te

n.
 H

oe
 g

ro
te

r 
d

ez
e 

af
st

an
d

, 
ho

e 
m

ee
r 

ru
im

te
 v

oo
r 

gr
oe

n.
 G

ro
te

 g
ro

en
e 

vo
or

ru
im

te
n/

tu
in

en
 le

ve
re

n 
ee

n 
be

la
ng

rij
ke

 

bi
jd

ra
ge

 a
an

 d
e 

co
nt

in
uï

te
it 

va
n 

he
t 

gr
oe

ne
 k

ar
ak

te
r 

va
n 

d
e 

Ri
jsd

ijk
. 

O
m

 d
it 

w
en

sb
ee

ld
 t

e 
re

al
ise

re
n,

 w
or

d
t 

d
aa

ro
m

 z
ov

ee
l 

m
og

el
ijk

 g
es

tre
ef

d
 d

e 
af

st
an

d
 v

an
 d

e 
ro

oi
lijn

 v
an

 d
e 

be
bo

uw
in

g 

te
n 

op
zic

ht
e 

va
n 

d
e 

Ri
jsd

ijk
 te

 m
ax

im
al

ise
re

n.
 In

 d
e 

d
ee

lg
eb

ie
d

en
 

w
or

d
t g

eb
ru

ik
 g

em
aa

kt
 v

an
 fo

rm
el

e 
st

ra
kk

e 
ro

oi
lijn

en
 e

n 
ro

oi
lijn

en
 

w
aa

rb
ij e

en
 in

ci
d

en
te

le
 v

er
sp

rin
gi

ng
 w

or
d

t t
oe

ge
st

aa
n.

De
 B

oe
rd

er
ij 

en
 h

et
 H

of
D

e 
Bo

er
d

er
ij 

op
 d

e 
ho

ek
 v

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

 e
n 

d
e 

Ri
vi

er
w

eg
 w

or
d

t i
n 

ee
n 

st
ra

kk
e 

vo
or

- e
n 

zij
ge

ve
lro

oi
lijn

 g
ep

os
iti

on
ee

rd
, w

aa
rd

oo
r d

e 

be
bo

uw
in

g 
ee

n 
d

ui
d

el
ijk

e 
be

ge
le

id
in

g 
va

n 
d

e 
ro

ut
e 

vo
rm

t e
n 

er
 

ee
n 

ve
rb

ijz
on

d
er

in
g 

va
n 

d
e 

ho
ek

 o
nt

st
aa

t. 
V

oo
r d

e 
be

bo
uw

in
g 

va
n 

he
t 

Ho
f 

ge
ld

t 
ee

n 
st

ra
kk

e 
ro

oi
lijn

  
va

n 
d

e 
ko

pg
ev

el
s 

te
n 

op
zic

ht
e 

va
n 

d
e 

lic
ht

 
m

ea
nd

er
en

d
e 

Ri
jsd

ijk
. 

D
e 

U-
vo

rm
ig

e 

be
bo

uw
in

g 
ev

en
w

ijd
ig

 a
an

 e
n 

ha
ak

s o
p 

d
e 

N
ijv

er
he

id
sw

eg
 k

rij
gt

 

aa
n 

d
e 

bi
nn

en
zij

d
e 

ee
n 

st
ra

kk
e 

ro
oi

lijn
 w

aa
rb

ij 
ee

n 
m

ar
gi

na
le

 

ve
rs

pr
in

gi
ng

  v
an

 d
e 

ro
oi

lijn
en

 w
or

d
t t

oe
ge

st
aa

n.
 D

e 
in

ci
d

en
te

le
 

SI
TU

ER
IN

G
 |

 R
O

O
IL

IJ
N

ve
rs

pr
in

gi
ng

 v
an

 m
ax

im
aa

l t
w

ee
 s

tre
kk

en
 m

aa
kt

 d
e 

ge
w

en
st

e 

d
e 

pl
as

tic
ite

it 
en

 g
el

ed
in

g 
va

n 
d

e 
ge

ve
l 

m
og

el
ijk

. 
D

e 
st

ra
kk

e 

ro
oi

lijn
 

ve
rp

lic
ht

 
d

e 
se

ni
or

en
w

on
in

ge
n 

in
 

ee
n 

ee
nd

ui
d

ig
e 

vo
or

ge
ve

lro
oi

lijn
 t

e 
w

or
d

en
 g

eb
ou

w
d

, 
w

aa
rd

oo
r 

ee
n 

st
er

ke
 

fo
rm

el
e 

ho
f o

nt
st

aa
t. 

De
 B

ui
te

np
la

at
s

D
e 

Bu
ite

np
la

at
s 

kr
ijg

t 
d

e 
m

ee
st

 f
or

m
el

e 
po

sit
ie

 a
an

 d
e 

Ri
jsd

ijk
. 

D
e 

be
bo

uw
in

g 
w

or
d

t 
vo

lle
d

ig
 

in
 

ee
n 

st
ra

kk
e 

ge
ve

lro
oi

lijn
 

ge
po

sit
io

ne
er

d
, 

w
aa

rd
oo

r 
d

e 
be

bo
uw

in
g 

ee
n 

d
ui

d
el

ijk
e 

be
ge

le
id

in
g 

va
n 

d
e 

in
fra

st
ru

ct
uu

r 
vo

rm
t 

en
 d

e 
sa

m
en

ha
ng

 

be
ho

ud
t 

m
et

 d
e 

Bo
er

d
er

ij 
en

 h
et

 H
of

. D
aa

rm
ee

 li
gt

 d
e 

ui
te

rs
te

 

po
sit

ie
 v

an
 h

et
 b

ou
w

bl
ok

 t
en

 o
pz

ic
ht

en
 v

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

 e
n 

d
e 

ni
eu

w
e 

on
ts

lu
iti

ng
 n

aa
r d

e 
N

ijv
er

he
id

sw
eg

 v
as

t. 
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 O
rië

nt
at

ie

D
e 

m
at

e 
va

n 
or

ië
nt

at
ie

 
w

or
dt

 
ho

of
dz

ak
el

ijk
 

be
pa

al
d 

do
or

 

he
t 

fo
rm

el
e,

 d
an

 w
el

 i
nf

or
m

el
e 

ka
ra

kt
er

 v
an

 d
e 

om
lig

ge
nd

e 

la
nd

sc
ha

pp
el

ijk
e 

en
 

in
fra

st
ru

ct
ur

el
e 

el
em

en
te

n.
 

Zo
 

is 
de

 

be
bo

uw
in

g 
in

 d
e 

tw
ee

 d
ee

lg
eb

ie
de

n 
st

er
k 

ge
or

ië
nt

ee
rd

 o
p 

de
 

op
en

ba
re

 ru
im

te
 v

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

. D
e 

fo
rm

el
e 

or
ië

nt
at

ie
 la

ng
s 

de
ze

 

do
or

ga
an

de
 in

fra
st

ru
ct

uu
r 

is 
va

n 
gr

oo
t 

be
la

ng
, 

om
da

t 
he

t 
ee

n 

st
er

ke
 b

eg
el

ei
di

ng
  e

n 
vo

or
tz

et
tin

g 
is 

va
n 

he
t l

in
t a

an
 d

e 
Ri

jsd
ijk

.

De
 B

oe
rd

er
ij 

en
 h

et
 H

of
D

e 
ni

eu
w

e 
po

sit
ie

 v
an

 d
e 

Bo
er

de
rij 

w
or

dt
 o

p 
de

 R
iv

ie
rw

eg
 e

n 
Ri

jsd
ijk

 

ge
or

ië
nt

ee
rd

, 
w

aa
rb

ij 
de

 b
eb

ou
w

in
g 

ee
n 

st
er

ke
 b

eg
el

ei
di

ng
 

va
n 

de
 in

fra
st

ru
ct

uu
r v

or
m

t. 
D

e 
ge

ve
ls 

aa
n 

de
 w

es
t- 

en
 o

os
tz

ijd
e 

he
bb

en
 e

en
 fo

rm
ee

l k
ar

ak
te

r. 
D

ez
e 

w
or

de
n 

hi
er

 v
oo

ra
l a

ls 
vi

su
el

e 

vo
or

zij
de

 g
ez

ie
n;

 o
rië

nt
at

ie
 v

an
 h

et
 o

or
sp

ro
nk

el
ijk

 w
oo

nh
ui

s o
p 

de
 

Ri
vi

er
w

eg
 e

n 
ee

n 
ni

eu
w

e 
ge

ve
l in

 re
la

tie
 m

et
 h

et
 H

of
. D

e 
zu

id
el

ijk
e 

zij
ge

ve
l 

is 
vo

or
al

 e
en

 f
un

ct
io

ne
le

 v
oo

rz
ijd

e 
m

et
 d

e 
be

st
aa

nd
e 

ge
ve

lo
pe

ni
ng

en
 e

n 
ni

eu
w

e 
in

ci
de

nt
el

e 
ge

ve
lo

pe
ni

ng
en

 i
n 

he
t 

sc
hu

ur
ge

de
el

te
.

He
t 

Ho
f 

he
ef

t 
do

or
 z

ijn
 p

os
iti

e 
aa

n 
de

 R
ijs

di
jk

 e
n 

zij
n 

fo
rm

el
e 

vo
rm

, 
 b

el
an

g 
bi

j e
en

 v
isu

el
e 

vo
or

zij
de

 v
an

 d
e 

ge
ve

ls 
aa

n 
he

t 

bi
nn

en
te

rre
in

. D
e 

w
on

in
ge

n 
zij

n 
ge

or
ië

nt
ee

rd
 o

p 
de

 se
m

i-o
pe

nb
ar

e 

gr
oe

ne
 b

in
ne

nr
ui

m
te

 e
n 

in
di

re
ct

 o
p 

de
 R

ijs
di

jk
.  

D
e 

ov
er

ig
e 

ge
ve

ls 

da
ar

en
te

ge
n 

kr
ijg

en
 e

en
 m

ee
r 

in
fo

rm
el

e 
sfe

er
 e

n 
fu

ng
er

en
 a

ls 

fu
nc

tio
ne

le
 v

oo
rz

ijd
e 

va
n 

he
t 

ge
bo

uw
. A

an
 d

ez
e 

zij
de

n 
w

or
de

n 

de
 w

on
in

ge
n 

on
ts

lo
te

n.
 V

an
ui

t h
et

 o
og

pu
nt

 v
an

 so
ci

al
e 

ve
ilig

he
id

 

is 
he

t 
w

en
se

lijk
 d

e 
om

ge
vi

ng
 m

ee
 t

e 
on

tw
er

pe
n,

 g
er

ed
en

ee
rd

 

va
nu

it 
de

 w
on

in
ge

n.
 E

xt
ra

 a
an

da
ch

t g
aa

t u
it 

na
ar

 d
e 

ho
ek

en
 v

an
 

he
t H

of
, o

m
da

t h
ie

rb
ij 

sp
ra

ke
 is

 v
an

 e
en

 m
ee

rz
ijd

ig
e 

or
ië

nt
at

ie
. I

n 

he
t 

on
tw

er
p 

va
n 

de
 h

oe
kw

on
in

ge
n 

di
en

t 
da

ar
om

 n
ad

ru
kk

el
ijk

 

re
ke

ni
ng

 te
 w

or
de

n 
ge

ho
ud

en
 m

et
 h

et
 fe

it 
da

t d
e 

ge
ve

ls 
in

di
re

ct
 

gr
en

ze
n 

aa
n 

he
t 

op
en

ba
ar

 g
eb

ie
d 

en
 a

ls 
vo

or
ge

ve
l d

ie
ne

n 
te

 

w
or

de
n 

vo
rm

ge
ge

ve
n.

 V
oo

rk
om

en
 m

oe
t w

or
de

n 
da

t b
lin

de
 (k

op
)

ge
ve

ls 
on

ts
ta

an
 e

n 
de

 b
eg

an
e 

gr
on

d 
ee

n 
ge

slo
te

n 
ka

ra
kt

er
 k

rijg
t 

do
or

 b
er

g 
–e

n/
of

 te
ch

ni
sc

he
 ru

im
te

n.
 

De
 B

ui
te

np
la

at
s

D
e 

Bu
ite

np
la

at
s k

en
t e

en
 fo

rm
el

e 
vi

su
el

e 
vo

or
zij

de
, p

rim
ai

r g
er

ic
ht

 

op
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