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' Voorbeeld van een omgevingsvisie met
gebiedsgerichte uitwerkingen

In de omgevingsvisie van de gemeente Emmen zijn de ambities,
doelen en ruimtelijke visiekaart doorvertaald naar gebiedsuit-
werkingen voor onder andere woonwijken, werklocaties en het buiten-
gebied. In de gebiedsuitwerkingen zijn gebiedsspecifieke opgaven,
doelen en ontwikkelprincipes opgenomen. Dit biedt een duidelijke
agenda en houvast voor initiatiefnemers, betrokkenen en politiek bij
het ontwikkelen en beoordelen van plannen.
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Ontwerp omgevings-
visie Emmen, bron:
RUIMTEVOLK Buitengebied
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Omgevingsprogramma'’s

Een omgevingsprogramma werkt de doelen

en ambities uit de omgevingsvisie verder uit.
Het kan gaan over een specifiek thema of over
een bepaald gebied. De Omgevingswet maakt
onderscheid tussen vrijwillige en verplichte
programma’s. De omgevingsvisie beschrijft
wat er waarom moet gebeuren voor de lange
termijn. Het omgevingsprogramma gaat over
de uitvoering (hoe en wanneer). Het programma
bestaat uit concrete doelen en maatregelen om
ambities te realiseren. Ook geeft het aan hoe de
voortgang wordt gevolgd. De omgevingsvisie
en omgevingsprogramma'’s vormen samen

het startpunt en de basis voor gebieds-
ontwikkelingen. Een duidelijke omgevingsvisie
of een sterk omgevingsprogramma geeft de
politiek, de initiatiefnemer en de samenleving
aan de voorkant van de planprocessen genoeg
richting en houvast.
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Omgevingsplan

Het omgevingsplan zet de ambities uit de visie en
het beleid om in duidelijke regels (voorschriften).
De omgevingsvisie geldt alleen voor de over-
heid, maar het omgevingsplan geldt ook voor
inwoners, ondernemers en initiatiefnemers. Het
omgevingsplan vervangt de oude bestemmings-
plannen, beheerverordeningen en gemeentelijke
verordeningen. In het omgevingsplan staat welke
activiteiten in een gebied zijn toegestaan, zoals
wonen, werken en recreatie. Ook geeft het aan
hoe gebouwen gebruikt mogen worden en welke
regels gelden voor bouw, geluid, geur en recla-
me. In een omgevingsplan kunnen ook regels
met 'open normen' worden opgenomen. Dit zijn
regels die nog ruimte laten voor een afweging bij
de vergunningverlening.

De vaststelling van een omgevingsplan is de
meest gebruikelijke manier om initiatieven en
gebiedsontwikkelingen juridisch vast te leggen.
Toch wordt in de praktijk vaak gewerkt met een
Buitenplanse Omgevingsactiviteit (BOPA). Dit
gebeurt bijvoorbeeld omdat beleid verouderd
is of er te weinig capaciteit is. Een BOPA-proce-
dure verloopt sneller dan een aanpassing van
het omgevingsplan (8 weken in plaats van 26
weken). Bij een BOPA rapporteert de initiatief-
nemer over de participatie (hoe omwonenden
betrokken zijn) en kan het College van B&W de
vergunning verlenen. Een nadeel van een BOPA
is dat de oude functie van het gebied juridisch
blijft bestaan. Dit kan zorgen voor onzekerheid
en minder overzicht. Daarom wordt dit ook wel
'afwijkplanologie' genoemd.

7 Archeologie, CO2-voetafdruk,
Cultuurhistorie, Ecologie, Explosieve,
Elektromagnetische straling, Kabels

en leidingen, Klimaatadaptie (droogte,
hittestress), Bedrijven- en milieuzonering,
Bodem (verontreiniging en gesteldheid),
Externe veiligheid, Geluid, Luchtkwaliteit,
Geur, Gezondheid, Klimaat (hittestress,
droogte), Natuur- soortenbescherming, MER
( of MER-beoordelingsplicht), Mobiliteit,
Verkeer en parkeren, Stedenbouwkundige/
Landschappelijke inpassing, Hoogbouw
Effect Rapportage (HER), Trillinghinder, Water
(onder andere watertoets: kwaliteit, kwantiteit/
wateroverlast), Energievoorziening

Digitalisering

Digitalisering biedt steeds meer kansen om
informatie beter te ordenen en te delen. Het is
een belangrijke hulp om gebiedsontwikkelingen
te versnellen en de plankosten te verlagen. Dit
begint bij het digitaliseren van beleid en regels en
het werken met een centraal digitaal platform.

Overheidsorganisaties kunnen initiatiefnemers
helpen door hun beleidskaders, (geo)data

en eerder uitgevoerde onderzoeken digitaal
beschikbaar te maken’. Het gaat bijvoorbeeld om
onderzoeken voor een omgevingsplan of BOPA.
Ook kan het DSO/0Omgevingsloket beter worden
verbonden met GIS-informatie. Er is al een
centrale plek, PDOK, waar veel data samenkomt.
Toch zijn er nog veel kansen om GIS-informatie
beter te structureren en toegankelijk te maken.

Voor gemeenten is digitalisering nu nog

vrijwillig. Er geldt een overgangsfase tot 2031.
Gemeenten hebben in deze periode de tijd om
het omgevingsplan om te vormen tot één digitaal
plan voor heel de gemeente. Ook hierdoor zijn op
dit moment nog niet alle beleidskaders openbaar
en digitaal beschikbaar.

Informatiepunt Leefomgeving

Het Informatiepunt Leefomgeving (IPLO) is het
kenniscentrum van de overheid. Het geeft uitleg
over de Omgevingswet, het Digitaal Stelsel
Omgevingswet (DSO) en de regels voor de
leefomgeving, zoals bodem, bouwen, water en
milieu. Op de website van IPLO geven experts
informatie. Daarnaast is er een helpdesk waar
gemeenten, provincies, waterschappen en
brancheorganisaties hun vragen kunnen stellen.
Meer informatie: www.iplo.nl
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Omgeving in beeld:
de stakeholderanalyse

Met een stakeholderanalyse worden partijen
binnen en rondom een gebied in kaart gebracht,
samen met hun belangen, behoeften en invloed.
Hierbij is het belangrijk om onderscheid te maken
tussen directe en indirecte belangen en tussen
veel en weinig invloed. Dit helpt om het proces
efficiént in te richten en de verwachtingen vanaf het
begin duidelijk te maken. Een stakeholder met veel
belang, maar weinig invloed, wil goed geinformeerd
worden. Hetzelfde geldt voor een stakeholder

met veel invloed, maar weinig direct belang.
Sleutelfiguren zijn partijen die zowel veel belang als
veel invloed hebben. Deze partijen moeten goed
betrokken worden bij het ontwikkeltraject.

Hoge invioed,
laag belang

informeren en raadplegen cocreatie)

Hoge invloed, hoog belang
actief betrekkenen intensief

samenwerken (advisering,
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Een veelgebruikte en handige methode hiervoor
is de Mendelow's matrix. Dit model maakt het
mogelijk om verschillende (doel)groepen te
identificeren en een participatieproces op maat
te ontwerpen. Dit voorkomt dat er te veel of te
weinig energie wordt besteed aan bepaalde
groepen en zorgt voor een efficiént en effectief
participatietraject. Voorbeelden van aanpak:

- Hoge invloed, hoog belang: actief betrekken
en intensief samenwerken (advisering,
co-creatie)

- Hoge invloed, laag belang: informeren en
raadplegen

> Lage invloed, hoog belang: betrekken,
informeren en eventueel raadplegen

- Lage invloed, laag belang: basisinformatie
delen en op de hoogte houden

Invioed stakeholders =

Lage invloed,
laag belang

Lage invloed,
hoog belang
basisinformatie delen en op de
hoogte houden

betrekken, informeren en
eventueel raadplegen

Mendelow's matrix

Belang stakeholders >

Checklist te betrekken doelgroepen en organisaties bij gebiedsontwikkeling

Inwoners

9

Direct omwonenden: personen die vlakbij de ontwikkeling wonen
en direct gevolgen ervaren (positief of negatief)

Gebruikers van het gebied: bijvoorbeeld fietsers, wandelaars,
sporters en recreanten die het gebied gebruiken voor specifieke
doeleinden

Specifieke demografische groepen: bijvoorbeeld
woningzoekenden, senioren, jongeren, gezinnen, mensen met
een beperking, wiens behoeften en wensen kunnen verschillen
Potenti€éle toekomstige bewoners

En andere

Economisch belanghebbenden

Grondeigenaren

Vastgoedeigenaren

Woningcorporaties

Projectontwikkelaars

Beleggers

Bestaande bedrijven in het gebied
Brancheverenigingen

Potentiéle nieuwe bedrijven of investeerders
En andere

Maatschappelijke organisaties
en belangenverenigingen

N A 2

Wijkraden, dorpsraden, bewonerscomités, wijkplatforms
en energie- en omgevingsplatforms (EOG's)

Natuur- en milieuorganisaties

Erfgoedorganisaties

Sociale en welzijnsorganisaties

Sportverenigingen

Culturele instellingen

Onderwijsinstellingen

En andere

Andere bestuursorganen en
overheden

N N 2 2

(Aangrenzende) gemeenten
Provincie

Regio

Waterschappen
Rijkswaterstaat
Omgevingsdiensten
Veiligheidsregio's

En andere

Nutsbedrijven

N 2

Energiebedrijven
Netbeheerders
Drinkwaterbedrijven
Warmtebedrijven

En andere
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Checklist
onderzoeken
gebiedsontwikkeling

VOOor een omgevings-
plan of BOPA

Een gebiedsontwikkeling is een
complex proces waarbij de fysieke
leefomgeving verandert. Om de
gevolgen van zo'n ontwikkeling goed
in kaart te brengen, te beoordelen

en te borgen in een omgevingsplan
of BOPA, zijn vaak verschillende
onderzoeken nodig. Het soort en de
grootte van de onderzoeken hangen
sterk af van de locatie, de aard van de
ontwikkeling en de mogelijke effecten
op de omgeving. Hieronder staat

een overzicht van de belangrijkste
onderzoeken die vaak nodig zijn

bij gebiedsontwikkeling onder

de Omgevingswet.

Milieuonderzoeken

Milieueffectrapportage MER

Dit is vaak een van de uitgebreidere onder-
zoeken. Een MER is nodig als een plan of project
'mer-plichtig' is (volgens het Besluit kwaliteit leef-
omgeving en Besluit activiteiten leefomgeving).
De MER brengt de milieugevolgen van een
ontwikkeling integraal in beeld. De resultaten
worden meegenomen in de besluitvorming.

Akoestisch onderzoek (geluid)

> Inventarisatie van bestaande geluidsbronnen,
zoals wegverkeer, spoorverkeer en industrie.

- Verwachting van de geluidhinder door de
nieuwe ontwikkeling, bijvoorbeeld door extra
verkeer van en naar nieuwe woningen of
bedrijveninstallaties.

- Beoordeling van de geluidsbelasting ten
opzichte van de geldende geluidsnormen
en omgevingswaarden (standaard- en
grenswaarden).

> Onderzoek naar mogelijke
geluidsreducerende maatregelen.

Luchtkwaliteit (bijvoorbeeld fijnstof en

stikstofdioxide)

> Verwachting van de effecten van de ont-
wikkeling op de luchtkwaliteit, bijvoorbeeld
door extra verkeer of uitstoot van bedrijven.

> Toetsing aan de geldende grenswaarden en
eventuele gezondheidsadvieswaarden.

Bodemkwaliteitsonderzoek

> Historisch onderzoek naar bijvoorbeeld
voormalige bedrijvigheid en mogelijke
bronnen van verontreiniging).

> Onderzoek naar ontplofbare oorlogsresten.

> Verkennend bodemonderzoek door
middel van booronderzoek en analyse
van bodemmonsters op verschillende
parameters, zoals zware metalen, PAK's,
minerale olie en asbest.

> Nader onderzoek als er verontreinigingen
worden gevonden, om de omvang en ernst
vast te stellen.

> Opstellen van een saneringsplan als dat
nodig is.

Wateronderzoek (hydrologisch

en waterkwaliteit)

- Hydrologisch onderzoek: de effecten op
grondwaterstanden, waterhuishouding
(afvoer en infiltratie) en waterveiligheid
(overstromingsrisico).

- Waterkwaliteitsonderzoek: de invloed van
lozingen, bebouwing en verharding op de
kwaliteit van het oppervlaktewater.

> Onderzoek naar klimaatadaptieve
maatregelen, zoals waterberging en groen-
blauwe structuren.

-> Watertoets: een formele beoordeling
door het bevoegd gezag (waterschap of
Rijkswaterstaat).

Ecologisch onderzoek (flora en fauna)

> Quickscan flora en fauna: inventarisatie van
beschermde soorten en natuurgebieden.

- Nader onderzoek als beschermde soorten
of gebieden mogelijk worden verstoord,
bijvoorbeeld door soortgericht onderzoek of
een stikstofdepositie-onderzoek.

- Natura 2000-beoordeling: onderzoek
naar de gevolgen voor nabijgelegen
Natura 2000-gebieden, inclusief een
stikstofberekening met de AERIUS-calculator.

> Opstellen van mitigatie- en
compensatieplannen.

Externe veiligheid

- Onderzoek naar de risico's van gevaarlijke
stoffen bij vervoer en opslag in de buurt van
het plangebied, bijvoorbeeld met een risico-
kaart of via veiligheidsafstanden.

- Beoordeling van kwetsbare objecten,
zoals woningen of scholen binnen de
risicocontouren.

Geuronderzoek

> Geuronderzoek als er geurgevoelige functies
Zijn, zoals woningen, in de buurt van geur-
veroorzakende activiteiten, bijvoorbeeld
veehouderijen of industrie.

> Verwachting van de mogelijke geurhinder en
toetsing aan de geldende geurregelgeving.
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Ruimtelijke onderzoeken

Cultuurhistorisch onderzoek

> Archeologisch vooronderzoek
(bureauonderzoek of inventariserend
veldonderzoek): risico op het vinden van
archeologische resten.

> Onderzoek naar cultuurhistorische waarden,
zoals monumenten, karakteristieke
bebouwing en landschappelijke structuren.

-> Inventarisatie van bouwhistorische waarden
bij bestaande gebouwen.

Verkeers- en mobiliteitsonderzoek

- Analyse van de huidige verkeers-
stromen en knelpunten.

> Verwachting van de extra
verkeersbewegingen door de ontwikkeling.

> Berekening van de verkeersafwikkeling en
de parkeerbehoefte.

> Onderzoek naar de effecten op
verkeersveiligheid en leefbaarheid.

> Analyse van openbaar vervoer en fiets- en
voetgangersroutes.

Stedenbouwkundig en landschappelijk

onderzoek/ inpassing

> Hoogbouweffectrapportage

- Analyse van de bestaande landschappelijke
structuren en waarden.

> Ontwerpend onderzoek naar de inpassing
van de ontwikkeling in het landschap.

- Beoordeling van de visuele impact, zoals
horizonvervuiling.

Maatschappelijk en economisch onderzoek

> Onderzoek naar de maatschappelijke
behoefte aan de voorgenomen functies, zoals
woningbehoefte of het voorzieningenniveau.

> Onderzoek naar de economische
haalbaarheid van de ontwikkeling.

- Onderzoek naar de effecten op de
werkgelegenheid.

Trillingsonderzoek

Trillingsonderzoek als er gevoelige functies zijn,
zoals woningen, in de buurt van activiteiten die
trillingen veroorzaken, bijvoorbeeld spoorwegen,
zware industrie of heien.

Specifieke onderzoeken

> Asbestinventarisatie als er gesloopt wordt
in bestaande gebouwen (voorafgaand
aan sloop).

> Energieonderzoek bij plannen voor duurzame
energieopwekking, zoals zonnepanelen of

windturbines, of aansluiting op warmtenetten.

- Nutsonderzoek naar de beschikbaarheid
en aanpassing van infrastructuur voor gas,
water, elektra, riolering en data.

> Kabels- en leidingenonderzoek naar de
ligging van bestaande kabels en leidingen om
schade te voorkomen.

- Brandveiligheidsonderzoek met name bij
complexe gebouwen of functiemenging.

- Archeologische waardering en proefsleuven-
onderzoek als er bij het vooronderzoek een
hoge verwachtingswaarde is vastgesteld.

Gerelateerde publicaties

Diverse organisaties (2021)
Actieagenda Wonen
www.volkshuisvestingnederland.nl/
documenten/publicaties/2022/01/26/
actieagenda-wonen

Ministerie van Volkshuisvesting en
ruimtelijke ordening (2023)

Plan van Aanpak Versnellen Processen en
Procedures Woningbouw

Site (2022)
Versnellen voorfase gebiedsontwikkelingen:
hoe dan?

Adviesgroep STOER

Eindrapportage
https://www.volkshuisvestingnederland.
nl/onderwerpen/bouwberaad/
documenten/rapporten/2025/07/10/
eindrapport-adviesgroep-stoer

Ministerie van Volkshuisvesting en
Ruimtelijke Ordening (2025)

Aangepast wetsvoorstel Versterking Regie
Volkshuisveting
www.rijksoverheid.nl/documenten/
kamerstukken/2025/02/13/kamerbrief-bij-
tweede-nota-van-wijziging-wet-versterking-
regie-volkshuisvesting

Colofon

Deze Handreiking is opgesteld door RUIMTEVOLK.
Dit gebeurde in opdracht van en samen met de
Gelderse Bouwtafel. Het copyright van de teksten,
beelden, kaarten en foto’s ligt bij RUIMTEVOLK,
tenzij anders is aangegeven. Aan de inhoud

en samenstelling van dit rapport is veel zorg
besteed. Toch is het mogelijk dat informatie niet
volledig, verouderd of onjuist is. RUIMTEVOLK
aanvaardt geen enkele aansprakelijkheid

voor de volledigheid of juistheid van de

gegeven informatie.
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