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Inhoudsopgave

1. Waar staan we als gemeente?

2. Welke keuzes hebben we gemaakt?

3. Hoe gaan we om met gebiedsontwikkelingen? 

4. Hoe vertalen we dat in het permanente deel van 
het omgevingsplan?

5. Tips en geleerde lessen



1. Het omgevingsplan van de gemeente 
Pijnacker-Nootdorp



Pilot woonwijk Tolhek

• Aansluiten op omgevingsvisie

• Regelgestuurd omgevingsplan

• Algemene regels en open normen

• Kapstok voor hele omgevingsplan

• Regels opbouwen in vaste structuur

• Gebruik maken van de pons



2. Welke keuzes hebben we gemaakt?

– Nota Sturing Fysieke Leefomgeving
– Geen TAM-IMRO
– IKT VNG: voor visie, programma, plan, TR en VTH
– Gebruikersgroep planketen (VNG)
– Regionale werkgroep omgevingsplan
– Korte lijnen met plansoftwareleverancier
– Gemeenteraad in voortraject uitvoerig meegenomen d.m.v. 

masterclasses
– Annotatierichtlijn (april 2023)
– Zeer intensief samenwerken met regelanalist



3. Hoe gaan we om met gebiedsontwikkelingen?

Werkplaats gebiedsontwikkeling in STOP/TPOD VNG



Wat we mee kregen:

• Er is niet één manier om gebiedsontwikkelingen te 
kunnen faciliteren in STOP/TPOD.

• De keuze voor een variant is niet goed of fout. Het is 
maar net wat passend is bij de situatie van uw gemeente.

• Om de werkplaats overzichtelijk te houden, focussen we 
ons op de drie varianten en de hoofdlijn. Mengvormen 
en nuances zijn zeker denkbaar.



Welke varianten zijn mogelijk?

3 varianten die elk hun eigen kenmerken hebben:

1. Transitiehoofdstuk Ponsvariant;

2. Transitiehoofdstuk Partiële wijziging;

3. Verwerken in/aanvullen op de integrale structuur.



Transitiehoofdstuk Ponsvariant

• Bij deze variant worden alle ruimtelijke regels voor een 

specifieke (gebieds)ontwikkeling in een transitiehoofdstuk 

gezet.

• Bestaande ruimtelijke regels vervallen voor het ontwikkelgebied 
volledig. 

• Ruimtelijke regels niet meer zichtbaar in ‘Regels op de kaart’.



Transitiehoofdstuk Partiële wijziging

• Bij deze variant blijven de bestaande ruimtelijke regels grotendeels staan.

• In het transitiehoofdstuk worden enkel nieuwe of aangepaste regels toegevoegd.

• Via een voorrangsbepaling wordt bepaald dat de nieuwe regels boven de ‘oude’ 
ruimtelijke regels gaan gelden.

• Transitiehoofdstuk moet in samenhang met onderliggende ruimtelijke regels 
worden gelezen.

• Vergelijkbaar met partiële herziening bestemmingsplan.



Verwerken in/aanvullen op de integrale structuur

• Bij deze variant wijzig je het omgevingsplan met behulp van een bestaande basisregelset of 
aan de hand van de integrale structuur.

• Dat kan op twee manieren:

– Regels uit de basisregels koppelen aan gebiedsontwikkeling en aanvullende regels opnemen in 
bestaande structuur.

– De aanvullende regels opnemen in een transitiehoofdstuk.



Welke variant moet je kiezen?

Welke variant je toepast, is afhankelijk van een aantal variabelen:

• Hoe ver u bent met de opbouw van het integrale omgevingsplan.

• Welke regels nu gelden op de locatie.

• De omvang en aard van de gebiedsontwikkeling.

• De mate waarin u wilt of kunt aansluiten bij bestaande regels.



Voor welke variantkeuze gaan wij?

• Basisset regels voor bestaande woonwijk is gereed;

• Structuur omgevingsplan bepaald;

• Geen zin in ‘dubbel werk’;

• Losse hoofdstukken voelt in strijd met het 
omgevingswetgedachtegoed/één omgevingsplan.

Daarom variantkeuze 3 gekozen.



4. Hoe vertalen we dat in het permanente deel 
van het omgevingsplan?

• Inventarisatie van de activiteiten die geregeld 
moeten worden voor de gebiedsontwikkeling;

• Hoe kunnen de regels uit de beschikbare basisset
worden ingezet?;

• Waar is een nieuwe regeling nodig?;

• Onderscheid regeling voor gebiedsontwikkeling en 
voor ‘beheerssituatie’.



Kijkje in het omgevingsplan



5. Tips en geleerde lessen

• Coördinator omgevingsplan/beheerder omgevingsdocumenten;

• De keuze voor welke variant je gaat is niet goed/fout, maar afhankelijk van wat 
past bij jouw bevoegd gezag;

• Profijt van keuzes uit het verleden;

• Terughoudend in samenwerking met (meerdere) stedenbouwkundige bureaus;

• Denk na over een toekomstbestendige regeling;

• Neem zeker deel aan een werkplaats als deze.



Zijn er vragen?



Gebiedsontwikkelingen in 
het omgevingsplan

Een voorbeeld van de gemeente 
Eindhoven

9-12-2025 Provero dagbijeenkomst 9 december 2025



Voorstellen

Chantal Julicher: 

juridisch adviseur Omgevingsrecht

Irina Entrop: 

Specialist digitalisering Omgevingswet



Waar staan we nu?
Omgevingsplan gemeente Eindhoven

• Eerste grote wijziging vastgesteld in de zomer 2025

• Tweede grote wijziging ligt als ontwerp ter inzage (5 december 2025)

• Daarmee basisset voor 95% gereed. 

• Januari 2024 tot december 2025 ontwikkelplannen met TAM



Casus: Wijngaardplein Eindhoven

• Uitgangspunt: TAM omgevingsplan →

ontwikkeling ligt in Omgevingsplan gemeente Eindhoven (nieuw deel)



Wat staat er nu in 
het omgevingsplan?



Wat moet er ‘aangepast’ worden

• Juridische regels?

• Geometrie? 

• Apart hoofdstuk? 

• Aanvullende regels speciaal voor een 

gebiedsontwikkeling?



Conclusie
• Geen aanpassing aan juridische regelset

• Wel aanpassing aan geometrie op meerdere punten:

• Bouwvlak

• Bouwhoogte 

• Locaties van gebruiksdoelen

Bouwvlak:



Conclusie



Beeld bij publiceren met renvooi

Gemeenteblad 2025, 12532 | Overheid.nl > Officiële bekendmakingen

Test casus gebiedsontwikkeling in nieuw deel omgevingsplan - Regels op de kaart -
Omgevingsloket

https://zoek-preprod.officielebekendmakingen.nl/gmb-2025-12532.html
https://pre.omgevingswet.overheid.nl/regels-op-de-kaart/documenten/_akn_nl_act_gm0772_2020_omgevingsplan_akn_nl_bill_gm0772_2025_besluit1f7cf4339acd4855a1d0c496e0959492/plekinfo?locatie-stelsel=RD&locatie-x=162443&locatie-y=387578&selecties=nl.imow-gm0772.omgevingsnorm.2a27b8d0f8aa4af0aa5db107b512fd14,1&session=e7418823-9749-4775-82df-10d92b60430e
https://pre.omgevingswet.overheid.nl/regels-op-de-kaart/documenten/_akn_nl_act_gm0772_2020_omgevingsplan_akn_nl_bill_gm0772_2025_besluit1f7cf4339acd4855a1d0c496e0959492/plekinfo?locatie-stelsel=RD&locatie-x=162443&locatie-y=387578&selecties=nl.imow-gm0772.omgevingsnorm.2a27b8d0f8aa4af0aa5db107b512fd14,1&session=e7418823-9749-4775-82df-10d92b60430e
https://pre.omgevingswet.overheid.nl/regels-op-de-kaart/documenten/_akn_nl_act_gm0772_2020_omgevingsplan_akn_nl_bill_gm0772_2025_besluit1f7cf4339acd4855a1d0c496e0959492/plekinfo?locatie-stelsel=RD&locatie-x=162443&locatie-y=387578&selecties=nl.imow-gm0772.omgevingsnorm.2a27b8d0f8aa4af0aa5db107b512fd14,1&session=e7418823-9749-4775-82df-10d92b60430e
https://pre.omgevingswet.overheid.nl/regels-op-de-kaart/documenten/_akn_nl_act_gm0772_2020_omgevingsplan_akn_nl_bill_gm0772_2025_besluit1f7cf4339acd4855a1d0c496e0959492/plekinfo?locatie-stelsel=RD&locatie-x=162443&locatie-y=387578&selecties=nl.imow-gm0772.omgevingsnorm.2a27b8d0f8aa4af0aa5db107b512fd14,1&session=e7418823-9749-4775-82df-10d92b60430e
https://pre.omgevingswet.overheid.nl/regels-op-de-kaart/documenten/_akn_nl_act_gm0772_2020_omgevingsplan_akn_nl_bill_gm0772_2025_besluit1f7cf4339acd4855a1d0c496e0959492/plekinfo?locatie-stelsel=RD&locatie-x=162443&locatie-y=387578&selecties=nl.imow-gm0772.omgevingsnorm.2a27b8d0f8aa4af0aa5db107b512fd14,1&session=e7418823-9749-4775-82df-10d92b60430e


Waar rekening mee houden?

• Uitbesteden, dan in opdracht meenemen dat een adviesbureau het gebied goed bekijkt, 
zowel de juridische regels als alle annotaties (activiteiten, locaties, normen, 
gebiedsaanwijzingen)

• Wat kun je gebruiken van het huidige omgevingsplan (nieuw deel)

• Wat moet er ‘weg’?

• Afhankelijk van de opbouw van je omgevingsplan, veel locaties worden ‘meerdere keren 
gebruikt’. 

• Alleen aanpassing van locaties geeft een ander beeld in renvooi dan aanpassingen met tekst. 



Vragen?
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