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Raadsvoorstel 
 
 
Onderwerp:  
Nota van uitgangspunten en start 
bestemmingsplan Deelgebied 
Emmastraat Poortugaal  

 Agendapunt: 
 

Commissie:  
 
 

e-mailadres opsteller: 
r.eldering@albrandswaard.nl 
 

Portefeuillehouder: M. Goedknegt  
BBVKenmerk: 596995 
 
 
Onderwerp 
Nota van uitgangspunten en start bestemmingsplan Deelgebied Emmastraat - Poortugaal  
 
  
Geadviseerd Raadsbesluit 

1. In te stemmen met de aangevulde Nota van Uitgangspunten Deelgebied Emmastraat 
Poortugaal;  

2. Een voorontwerpbestemmingsplan Poortugaal Deelgebied Emmastraat op te (laten) stellen;  
3. De bestemmingsplanprocedure op te starten en te doorlopen 
4. Een beleidsaanpassing op het bestemmingsplan Poortugaal Dorp voor te bereiden om het 

wonen op de begane grond binnen de bestemming “centrum” mogelijk te maken. 
 
 
Inleiding 
In 2012 heeft de Raad de Nota van uitgangspunten “Bestemmingsplan Poortugaal Dorp 2012” 
vastgesteld. In 2013 is een nieuwe ontwikkelingsstrategie vastgesteld, waarna de gemeente op zoek 
is gegaan naar een ontwikkelende partij. Er zijn diverse planinitiatieven geweest voor een nieuwe 
invulling van het Centrumplan Poortugaal Deelgebied 1. Deze hebben niet geleid tot de gewenste 
invulling. 
 
Het programma voor dit deelgebied is vertaald in het bestemmingsplan Poortugaal Dorp, vastgesteld 
door de gemeenteraad op 15 juli 2013. Tegen dit raadsbesluit is beroep ingesteld bij de Raad van 
State (RvS). In het bestemmingsplan is een bevoegdheid opgenomen om zowel rechtstreeks als door 
middel van een wijzigingsbevoegdheid een grondslag te bieden voor centrumfuncties, waaronder het 
toevoegen van maximaal 1.275 m2 bvo. aan detailhandel. De RvS heeft op 13 augustus 2014 
uitgesproken dat de gewenste toevoeging van m2 detailhandel niet voldoende was onderbouwd en 
het ingediende beroep gegrond verklaard. Aan het plandeel met de bestemming "Gemengd" en de 
aanduiding "wro-zone -wijzigingsgebied 2" is daardoor goedkeuring onthouden. Door het onthouden 
van goedkeuring geldt op dit moment voor dit deelgebied het oude bestemmingsplan Poortugaal Dorp 
1999. Daarin staat dat op de gronden een uitwerkingsverplichting ligt; de gronden nader uit te werken 
voor centrumdoeleinden.  
 
Dit betekent dat het bestemmingsplan op dit onderdeel opnieuw onderbouwd en vervolgens herzien 
dient te worden. Dit houdt in dat we een stap terug moeten in het planproces. Middels het advies van 
BRO “Ontwikkelingsmogelijkheden Poortugaal Centrum” (februari 2015) is een onderbouwing 
voorhanden, die voldoet aan de systematiek van de zogenaamde ‘Ladder voor duurzame 
verstedelijking” en is daarmee Raad van State-proof. 
 
Op basis van het bestemmingsplan Poortugaal Dorp en op basis van het BRO-rapport is (de 
aanvulling op) de “nota van uitgangspunten" geformuleerd ter voorbereiding op het opstellen van een 
voorontwerpbestemmingsplan Poortugaal Deelgebied Emmastraat alsmede op een wijziging van het 
bestemmingsplan Poortugaal Dorp. Deze vernieuwde “nota van uitgangspunten” vormt een 
aanpassing op de reeds vastgestelde “nota van uitgangspunten” door de gemeenteraad d.d. 20 maart 
2012 (besluitnummer: 110291) die diende als input voor de nieuwe ontwikkelingsstrategie. 
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Beoogd effect 
 Het plangebied Deelgebied Emma straat Poortugaal te voorzien van een actueel planologisch-

juridisch kader (bestemmingsplan), dat ruimtelijke randvoorwaarden biedt voor gewenste 
ontwikkelingen. 

 In het bestemmingsplan Poortugaal Dorp binnen de bestemming “Centrum” (artikel 6) wonen op de 
begane grond mogelijk te maken, deels rechtstreeks en deels middels een wijzigingsbevoegdheid. 

 
 
Relatie met beleidskaders 
De structuurvisie is richtinggevend voor de uitwerking van dit plan.  
 
 
Argumenten 
1.1. Nota van uitgangspunten is vertrekpunt voor opstelling voorontwerp bestemmingsplan deelgebied 

Emmastraat 
Om te komen tot een voorontwerpbestemmingsplan wordt gekozen voor een nota van 
uitgangspunten. Het deelgebied biedt een kans om een bijdrage te leveren aan centrumvorming. Het 
is een uitstekende locatie voor centrumvoorzieningen in de plint met wonen erboven. Met 
centrumvoorzieningen worden alle soorten functies bedoeld die vragen om bezoekers. Het gaat hier 
om functies in de volle breedte van maatschappelijke tot commerciële. Omdat de markt zal worden 
“uitgenodigd” om met een passend plan te komen, dient de planologische regeling eveneens 
uitnodigend te zijn. Dat betekent dat er binnen de door gemeente gestelde randvoorwaarden vrijheid 
van planvorming bestaat. Met de gemeentelijke randvoorwaarden vallen we in ruimtelijk opzicht 
grotendeels terug op de geest van het bestemmingsplan Poortugaal Dorp in het algemeen en de 
voorwaarden die gesteld worden aan de wijzigingsbevoegdheid van toentertijd in het bijzonder. In 
programmatisch opzicht wordt het BRO-advies beschouwd als kader. 
 
1.2. Nota van uitgangspunten dient als kader voor de marktconsultatie 
De Nota van uitgangspunten zal eveneens kunnen dienen als document voor de marktpartijen die in 
het kader van de marktconsultatie voor het deelgebied Emmastraat benaderd zullen worden.  
 
2.1 Voorontwerpbestemmingsplan voor het deelgebied Emmastraat zorgt voor planologisch kader 
Op basis van de nota van uitgangspunten wordt een voorontwerpbestemmingsplan en de concept 
planverbeelding opgesteld. Op deze wijze liggen de uitgangspunten voor het bestemmingsplan 
Deelgebied Emmastraat vast.  
 
3.1. Toestaan van wonen op de begane grond binnen het centrum levert een bijdrage aan een  

duurzame ontwikkeling het centrum van Poortugaal. 
Het toestaan van wonen op de begane grond maakt het mogelijk winkel- en andere ruimten, die niet 
meer markt-courant zijn, te transformeren naar een woonfunctie. Hierdoor wordt een alternatieve en  
passende mogelijkheid geboden om leegstand van panden, die vanwege gewijzigde 
marktomstandigheden nooit meer een volwaardige winkelfunctie zullen krijgen, te voorkomen. 
 
 
Kanttekeningen 
1.1 Het BRO advies valt in ruimtelijke opzicht grotendeels terug op de geest van het oude 
bestemmingsplan 
Het BRO advies valt in ruimtelijk opzicht grotendeels terug in de geest van het oude bestemmingsplan 
waartegen gegrond bezwaar en beroep is ingediend. Gelet op de uitspraak van de Raad van State is 
voor een nieuwe ontwikkeling van het deelgebied een nieuwe ruimtelijk-economische onderbouwing 
noodzakelijk. Middels het advies van BRO “Ontwikkelingsmogelijkheden Poortugaal Centrum” 
(februari 2015) is een dergelijke onderbouwing voorhanden. Deze voldoet aan de systematiek van de 
zogenaamde ‘Ladder voor duurzame verstedelijking” en is daarmee Raad van State-proof. 
 
 
 
3.1.  Door actief te anticiperen op de “ladder voor duurzame verstedelijking” wordt het risico, dat 

eventuele bezwaren tegen de ontwikkeling van het deelgebied Emmastraat worden gehonoreerd, 
verkleind.  
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Bij het toestaan van wonen op de begane grond in het centrum van Poortugaal worden de 
voorwaarden gecreëerd om leegstaand bedrijfsmatig vastgoed, dat niet meer voldoet aan de eisen 
van deze tijd, geschikt te maken voor een ander gebruik, nl. wonen. BRO heeft aangegeven, dat de 
vaak kleinschalige panden in straten, zoals Dorpsstraat, Kikkerstraat en Kerkstraat, omgevormd 
kunnen worden tot starterswoningen. Daarmee kan een belangrijke bijdrage geleverd aan de 
leefbaarheid van deze straten en dus verlevendiging van het dorp. Daar waar voorheen gedacht werd 
dat een winkelbestemming voor de gewenste verlevendiging zou zorgen, blijkt dat niet realistisch en 
haalbaar, echter  bewoning van deze panden zal de kans op verlevendiging wel vergroten.  
Daarvoor zal een beleidsaanpassing op het bestemmingsplan Poortugaal Dorp worden voorbereid.  
 
 
Financiën  
De kosten, die gepaard gaan met het opstellen van een nieuw bestemmingsplan, worden gedekt uit 
de vastgestelde grondexploitatie voor Centrum Ontwikkeling Poortugaal (restant) als onderdeel van 
het MPO 2015. 
De marktverkenningen die tot op heden zijn uitgevoerd leiden vooralsnog niet tot het bijstellen van de 
grondexploitatie. Na de marktconsultatie is er een beter beeld van de financiële haalbaarheid van het 
plan en wordt de grondexploitatie geactualiseerd.  
 
 
Evaluatie/monitoring 
De voortgang van dit project wordt halfjaarlijks gerapporteerd via de tussentijdse rapportages van 
MPO en MPOt. Hierin wordt inzichtelijk gemaakt of er op de juiste wijze uitvoering is gegeven aan het 
vastgestelde projectkader.  
 
 
Uitvoering/vervolgstappen 
 3e kwartaal 2015: voorbereidende activiteiten en start bestemmingsplan: opdrachtverlening, 

opstellen voorontwerp, bestuurlijke besluitvorming voorontwerp (college), start inspraak en 
overleg.  

 4e kwartaal 2015: terinzagelegging ontwerpbestemmingsplan 
 2e/3e kwartaal 2016: vaststelling bestemmingsplan (gemeenteraad)  
 
 
Overleg gevoerd met 
Winkeliersvereniging Poortugaal, diverse projectteam overleggen, RO adviseur en inkoopadviseur. 
Tevens is er op 21 april 2015 in samenwerking met de Winkeliersvereniging Poortugaal een 
informatieavond voor de ondernemers Poortugaal gehouden. 
 
 
Communicatie/participatie na besluitvorming 
De nota van uitgangspunten “Deelgebied Emmastraat” is gebaseerd op de nota van uitgangspunten 
“Centrumontwikkeling Poortugaal” en is intern opgesteld door het projectteam. De nota zal als input 
dienen voor de opstelling van een shareholders en stakeholders analyse en aanpak om hen te 
betrekken bij de ontwikkeling. Specifieke aandacht gaat hierbij uit naar het proces van selectie en 
gunning. In elk projectoverleg staat communicatie op de agenda en wordt het, separaat te maken 
communicatieplan, getoetst aan de actualiteit. 
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Bijlagen/ter inzage liggende stukken 
1. Raadsvoorstel; 597003 
2. Uitspraak Raad van State bestemmingsplan; 983207 
3. BRO rapport, programmatische verkenning; 983214 
4. De aanvulling op de Nota van Uitgangspunten d.d. 31 augustus 2011 (instemming Raad op 20 

maart 2012); 597005 
5. Nota van Uitgangspunten d.d. 31 augustus 2011; 983205. 
 
Poortugaal, 7 juli 2015 
 
Met vriendelijke groet, 
het college van de gemeente Albrandswaard, 
de secretaris, de burgemeester, 

  
Hans Cats drs. Hans-Christoph Wagner 
 


