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TOELICHTING  
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HOOFDSTUK 1  INLEIDING 

1.1 Aanleiding 

Aan de Dorpstraat 52, midden in de bebouwde kom van De Lutte, bevindt zich het voormalige 
ΨƳŀŀƭŘŜǊƛƧǘŜǊǊŜƛƴΩΦ De volledige bedrijfslocatie inclusief bebouwing wordt gesaneerd en herontwikkeld met 
woningbouw. Het zal hierbij gaan om in totaal twaalf vrijstaande en twee-onder-1-kap woningen en 
bijbehorende infrastructuur. Met de herontwikkeling vindt een forse ruimtelijke kwaliteitsimpuls op deze 
locatie  in de dorpskern van De Lutte plaats. De bestemming van de voormalige bedrijfswoning Dorpstraat 48 
wordt gewijzigd naar een reguliere woonbestemming.  

De woningbouwontwikkeling dient in samenhang te worden bezien met een tweetal andere ontwikkelingen 
die hierna kort beschreven worden. De ontwikkelingen zijn vervat in een overeenkomst tussen de gemeente 
Losser en initiatiefnemers. De overeenkomst bestaat uit drie hoofdlijnen c.q. ontwikkelingen, die elk in een 
separaat bestemmingsplan worden vervat.  

1. Herontwikkeling maalderijterrein en herbestemming Dorpstraat 48 zoals hiervoor beschreven.   
2. Ten tweede het overhevelen van de bedrijvigheid van de Dorpstraat naar de voormalige boerderij aan 

de Lossersestraat 64.  
3. Tot slot het aankopen van een stuk grond door de gemeente Losser, zodat de bestaande 

Ambachtstraat kan worden doorgetrokken naar het Luttermolenveld. Hiermee krijgt het 
Luttermolenveld de gewenste extra ontsluiting. 

Voor de realisatie van het plan is een herziening van het bestemmingsplan vereist. Voorliggend 
bestemmingsplan voorziet hierin. In dit bestemmingsplan zal worden aangetoond dat het gewenste plan 
vanuit ruimtelijk en planologisch oogpunt verantwoord is en dat het geheel in overeenstemming is met een 
ΨƎƻŜŘŜ ǊǳƛƳǘŜƭƛƧƪŜ ƻǊŘŜƴƛƴƎΩΦ  

1.2 Ligging van het plangebied 

Het plangebied is gelegen aan de Dorpstraat 48 en 52 in De Lutte. In figuur 1.1 is met een blauwe cirkel de 
ligging van het plangebied in De Lutte weergegeven. Voor de exacte begrenzing van het plangebied wordt 
verwezen naar de verbeelding.  

 

Figuur 1.1  Ligging van het plangebied in De Lutte  (Bron: Provincie Overijssel)  
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1.3 De bij het plan behorende stukken 
Het ά.ŜǎǘŜƳƳƛƴƎǎǇƭŀƴ 5Ŝ [ǳǘǘŜ ǇŀǊǘƛšƭŜ ƘŜǊȊƛŜƴƛƴƎ ƭƻŎŀǘƛŜ 5ƻǊǇǎǘǊŀŀǘ рн ŘŜ [ǳǘǘŜέ bestaat uit de volgende 
stukken:  

¶ verbeelding (tek.nr. NL.IMRO.0168.03BP001PH05-0201) en een renvooi;  
¶ regels; 
¶ toelichting.  

Op de verbeelding zijn de bestemmingen van de in het plan begrepen gronden weergegeven. In de regels zijn 
bepalingen opgenomen om de uitgangspunten van het plan zeker te stellen. Het plan gaat vergezeld van een 
toelichting. De toelichting geeft een duidelijk beeld van het bestemmingsplan en van de daaraan ten grondslag 
liggende gedachten maar maakt geen deel uit van het juridisch bindende deel van het bestemmingsplan. 

1.4 Huidig bestemmingsplan 

1.4.1 Algemeen 

De locatie bevindt zich binnen de begrenzing van ƘŜǘ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎǎǇƭŀƴ ά5Ŝ [ǳǘǘŜέΣ ǾŀǎǘƎŜǎǘŜƭŘ ƛƴ Ƨǳƭƛ нллтΦ Lƴ 
Řƛǘ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎǎǇƭŀƴ ȊƛƧƴ ŘŜ ƎǊƻƴŘŜƴ ōŜǎǘŜƳŘ ǘƻǘ Ψ.ŜŘǊƛƧŦǎŘƻŜƭŜƛƴŘŜƴΩ Ŝƴ ΨDǊƻŜƴǾƻƻǊȊƛŜƴƛƴƎŜƴΩΦ Een uitsnede 
van de plankaart is hierna weergegeven.  

Een klein deel van het plangebied (het witte gedeelte aan de oostzijde) valt onder het oude bestemmingsplan 
Buitengebied van 1982. Deze gronden zijn voorzien van ŘŜ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎ ΨŀƎǊŀǊƛǎŎƘ ƎŜōƛŜŘΩ ƳŜǘ ŘŜ ŀŀƴŘǳƛŘƛƴƎ 
ΨƪŜǊƴǊŀƴŘȊƻƴŜΩΦ  

 

Figuur 1.2  Uitsnede verbeelding geldend bestemmingsplan  (Bron: gemeente Losser)  

1.4.2 Beschrijving huidige planologisch regeling 

Bedrijfsdoeleinden  

De op de plankaart voor bedrijfsdoeleinden aangewezen gronden zijn bestemd voor bedrijven die zijn 
genoemd in de categorieën 1 en 2 van de lijst van bedrijven, die als bijlage bij deze voorschriften is 
gevoegd, alsmede, voor zover de gronden zijn voorzien van de aanduiding: 
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a) huidige bedrijfsactiviteit toegestaan, voor bedrijven als genoemd in bijlage 2 bij de voorschriften1; 
b) dienst-/bedrijfswoning toegestaan, voor een bedrijfswoning; 

een en ander met uitzondering van inrichtingen als bedoeld in artikel 2.4 van het Inrichtingen- en 
vergunningenbesluit milieubeheer, zoals dit besluit luidt op het tijdstip van de terinzagelegging van het 
ontwerp van dit plan en met uitzondering van detailhandel, met daarbijbehorende gebouwen, andere-
bouwwerken, tuinen, erven, terreinen en parkeervoorzieningen, met dien verstande dat de oppervlakte van 
het bouwperceel niet meer dan 1.500 m2 mag bedragen en bij de met afwijkende perceelsoppervlakte 
toegestaan aangeduide gronden niet meer dan 2.000 m2. 

Groenvoorzieningen 

De op de plankaart voor groenvoorzieningen aangewezen gronden zijn bestemd voor groenvoorzieningen, 
paden, speelvoorzieningen, parkeerstroken en waterhuishoudkundige voorzieningen, alsmede indien de 
gronden zijn aangeduid met retentiegebied, voor het bergen en vasthouden van water, met daarbij behorende 
andere-bouwwerken en verhardingen. 

1.4.3 Strijdigheid 

5Ŝ ǘƻǘ Ψ.ŜŘǊƛƧŦǎŘƻŜƭŜƛƴŘŜƴΩ Ŝƴ ΨDǊƻŜƴǾƻƻǊȊƛŜƴƛƴƎŜƴΩ  ŀŀƴƎŜǿŜȊŜƴ ƎǊƻƴŘŜƴ ƳƻƎŜƴ ŜƴƪŜƭ ǿƻǊŘŜƴ ŀŀƴƎŜǿŜƴŘ 
ten behoeve van bedrijfsmatige doeleinden en groenvoorzieningen. Reguliere burgerwoningen zijn niet 
mogelijk binnen de geldende planologische kaders. Om de gewenste woningbouw met bijbehorende 
infrastructuur planologisch mogelijk te maken is een bestemmingsplanherziening vereist. Voorliggend 
bestemmingsplan voorziet hierin. Opgemerkt wordt dat de toegestane bedrijfsactiviteiten worden 
overgeheveld naar de vrijgekomen agrarische locatie Lossersestraat 64 De Lutte. De inpassing van deze 
ontwikkeling ƛǎ ǾŜǊǾŀǘ ƛƴ ƘŜǘ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎǎǇƭŀƴ άPartiële herziening bestemmingsplan Buitengebied (Vp 2015) 
Lossersestraat 64 De LutteέΦ  

Voor wat betreft de aanleg van de wadi wordt opgemerkt dat de aanleg bij recht niet is toegestaan binnen de 
ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎ ΨŀƎǊŀǊƛǎŎƘ ƎŜōƛŜŘΩ ƳŜǘ ŘŜ ŀŀƴŘǳƛŘƛƴƎ ΨƪŜǊƴǊŀƴŘȊƻƴŜΩΦ Daarom is in voorliggend bestemmingsplan 
ŜŜƴ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎ ΨDǊƻŜƴΩ ƻǇƎŜƴƻƳŜƴ ƻƴƎŜǾŜŜǊ ǘŜǊ Ƙƻƻgte van de locatie van de wadi, waarbinnen de aanleg 
mogelijk kan worden gemaakt.  

1.5 Leeswijzer 

Na deze inleiding wordt in hoofdstuk 2 een beschrijving van de historische en huidige situatie in De Lutte en in 
het plangebied en de omgeving gegeven.  

Hoofdstuk 3 gaat in op de planbeschrijving. 

In hoofdstuk 4 wordt ingegaan op het beleidskader. Hierin wordt het beleid van rijk, provincie en de gemeente 
Losser beschreven.  

In hoofdstuk 5 passeren alle relevante milieu- en omgevingsaspecten de revue.  

Hoofdstuk 6 gaat in op de wateraspecten.  

In de hoofdstukken 7 en 8 wordt respectievelijk ingegaan op de juridische aspecten/planverantwoording en de 
economische uitvoerbaarheid van het project.  

Hoofdstuk 9 gaat in op inspraak en vooroverleg.  

  

                                                                 

1 In bijlage 2 is voor het adres Dorpstraat 50-52 een opslag- en transportbedrijf toegestaan.  
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HOOFDSTUK 2  DE HISTORISCHE EN HUIDIGE SITUATIE 

2.1 De Lutte 

De eerste vermeldingen van De Lutte (Eluiteri) stammen uit de 10e eeuw. In die tijd en de eeuwen daarna was 
de buurtschap bekend als pleisterplaats, nabij de grens tussen het Landschap Twente en het Graafschap 
Bentheim. Vanaf de 13e eeuw, toen in het Landschap Twente de markebesturen ontstonden, vormde zich de 
marke Lutte, ook wel Luttermarke genoemd. De marke was de grootste en belangrijkste van Twente en was 
opgedeeld in vier delen (heurnes). Elk van deze heurnes had zijn eigen bestuur waarin het gezamenlijke bezit 
van de marke was geregeld. Tot 1786 was De Lutte een buurtschap, maar door de bouw van een schuurkerk 
ǿŜǊŘ ŘŜ ōǳǳǊǘǎŎƘŀǇ ƛƴ Řŀǘ ƧŀŀǊ ΨǾŜǊƘŜǾŜƴΩ ǘƻǘ ŘƻǊǇ Ŝƴ ǘƛŜƴ ƧŀŀǊ ƭŀǘŜǊ ƪǊŜŜƎ ƳŜƴ ŜŜƴ ŜƛƎŜƴ ǇŀǊƻŎƘƛŜ met 
Plechelmus als patroonheilige. In 1831 krijgt De Lutte zijn eerste kerkgebouw, een waterstaatskerk waarvoor 
door Koning Willem I gelden beschikbaar werden gesteld. Na 100 jaar gebruik wordt de waterstaatskerk in 
1931 afgebroken en vervangen door de huidige Plechelmuskerk, die op dezelfde plaats staat als de oude kerk, 
maar qua oriëntatie 180 graden gedraaid is. Het dorp De Lutte groeit tot de Tweede Wereldoorlog slechts 
langzaam. In 1906 bestaat het dorp slechts uit een handvol huizen langs de Dorpstraat. Pas na de oorlog begint 
het dorp te groeien en begin jaren vijftig worden de Boerrichterstraat en Pastoor Geerdinksstraat aangelegd, 
in de jaren zestig gevolgd door de Beatrixstraat en Margrietstraat. In de laatste drie decennia is het dorp 
langzaamaan uitgebreid aan de zuid- en noordzijde. Met de legalisatie in 2008 van de permanente bewoning 
van het recreatiepark Luttermolenveld is het dorp vrijwel verdubbeldΦ ¢ŜƎŜƴǿƻƻǊŘƛƎ ǘŜƭǘ 5Ŝ [ǳǘǘŜ ȊƻΩƴ о.500 
inwoners.  

2.2 Huidige situatie 

Het plangebied is gelegen aan de Dorpsstraat 48 en 52 in de bebouwde kom van De Lutte. De Dorpstraat en 
Plechelmusstraat betreffen oude linten die de ruimtelijke structuur van De Lutte voor een groot deel bepalen. 
De Bentheimerstraat aan de noordzijde van de kern De Lutte is tevens een belangrijke ruimtelijke 
structuurdrager. Deze straat was van oudsher een belangrijke doorgaande route naar Duitsland. Het belang 
van de route is sterk verminderd door de aanleg van A1. De bebouwing langs de invalswegen, waaronder de 
Dorpstraat, is divers qua functie, ouderdom en bouwstijl. De woningen stammen voornamelijk uit de vorige 
eeuw. De voorzieningen zijn vaak verbouwde voormalige woningen of in stijl gebouwd met bovenwoningen en 
een kap. De functionele structuur van de omgeving van het plangebied is divers. Naast de woonfunctie bevindt 
zich ten oosten van het plangebied een bedrijventerrein.  

De locatie grenst aan de noordzijde aan de Dorpstraat. Aan de west- en zuidzijde grenst het plangebied aan de 
achtertuinen van woonpercelen die zich bevinden aan de Spechtstraat en Tapuitstraat. Aan de westzijde van 
het plangebied bevindt zich de voormalige bedrijfswoning Dorpsstraat 48. De aanwezigheid van de 
bedrijfslocatie grenzend aan woonbebouwing is met name vanwege de ruimtelijke uitstraling (verouderde en 
te prominent aanwezige bebouwing) als minder wenselijk aan te merken op de locatie.  

Aan de westzijde bevindt zich de (voormalige) bedrijfswoning met bijgebouw. De vrijstaande bedrijfswoning 
(gebouwd omstreeks 1987) bevindt zich op een ruime huiskavel ingericht als tuin. Achter de vrijstaande 
woning bevindt zich een vrijstaand bijgebouw. Het overige deel van het plangebied is in gebruik als 
bedrijfskavel. De gronden zijn grotendeels verhard en worden gebruikt ten behoeve van transport- en 
opslagactiviteiten.   
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Figuur  2.1   Luchtfoto plangebied  (Bron: Provincie Overijssel) 

 

Figuur  2.2   Straatbeelden plangebied  (Bron: Google maps) 
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HOOFDSTUK 3  PLANBESCHRIJVING 

3.1 De ontwikkeling 

Met de verplaatsing van de bedrijfsmatige activiteiten naar de locatie Lossersestraat 64 komt ς na sanering 
van het gehele terrein ς een inbreidingslocatie vrij die zeer geschikt is om in te vullen als woongebied. Door de 
herontwikkeling wordt een forse ruimtelijke kwaliteitswinst behaald en is sprake van een verbetering van de 
leefomgeving, door het uitplaatsen van een milieubelastende functie uit het woongebied van de Lutte (juiste 
functie op de juiste plek). De vrijgekomen gronden worden herontwikkeld tot een woonlocatie met in totaal 12 
nieuwe koopwoningen en bijbehorende infrastructuur. Er worden zowel vrijstaande woningen als 2-onder-1-
kapwoningen gerealiseerd. Aan de oostzijde van de nieuwe woningbouwkavels wordt een wadi aangelegd. De 
wadi wordt ook planologisch geregeld in voorliggend bestemmingsplan. De verkaveling wordt hierna 
weergegeven.  

 

Figuur 3.1:  Weergave verkaveling (bron: Oosterbroek) 

3.2 Verkeer en parkeren 

3.2.1 Algemeen 

Bij het opstellen van bestemmingsplannen moet rekening worden gehouden met de parkeerbehoefte die 
ontstaat door een nieuwe ontwikkeling. Hiertoe kunnen berekeningen worden uitgevoerd op basis van de 
publicatie 'Kencijfers parkeren en verkeersgeneratie, publicatie 317 (oktober 2012)' van het CROW. Het CROW 
ontwikkelt en publiceert kennis onder andere op het gebied van verkeer en parkeren. Specifiek voor 
verkeersgeneratie en parkeren heeft het CROW de publicatie, 'Kencijfers parkeren en verkeersgeneratie' 
opgesteld. Deze kencijfers zijn gebaseerd op literatuuronderzoek en praktijkervaringen van gemeenten. De 
kencijfers zijn landelijk (en juridisch) geaccepteerd en worden gezien als de meest betrouwbare gegevens met 
betrekking tot het bepalen van het benodigde aantal parkeerplaatsen. Overigens wordt opgemerkt dat bij 
iedere functie, in de CROW-publicatie, een maximum en minimum wordt genoemd. Dit is de bandbreedte. 
Doorgaans wordt bij nieuwe ontwikkelingen het gemiddelde gehanteerd.  
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3.2.2 Parkeerbehoefte  

3.2.2.1 Uitgangspunten  

Binnen de begrenzing van het plangebied worden woningen mogelijk gemaakt. Qua functie, 
verstedelijkheidsgraad, stedelijke zone en parkeernorm worden de volgende uitgangspunten gehanteerd: 

¶ CǳƴŎǘƛŜΥ Ψ²ƻƴƛƴƎŜƴΩΦ .ƛƴƴŜƴ ŘŜ ƘƻƻŦŘƎǊƻŜǇ ΨǿƻƴŜƴΩ ȊƛƧƴ ŘŜ ƪŜƴŎƛƧŦŜǊǎ ƎŜƪƻǇǇŜƭŘ ŀŀƴ ƘŜǘ ǘȅǇŜ ǿƻƴƛƴƎ 
in combinatie met het prijssegment. In dit geval is sprake van: 

o Koop, vrijstaand; 
o Koop, twee-onder-een-kap; 

¶ Verstedelijkingsgraad: weinig stedelijk;  

¶ Stedelijke zone: rest bebouwde kom;  
 
De gemiddelde parkeerbehoefte is bij de te onderscheiden woningtypen als volgt:  

 Koop, vrijstaand 
Gemiddeld 

Koop, twee-onder-een-kap 
Gemiddeld 

Parkeerbehoefte 2.3  2.2 

Verkeersgeneratie 8.2 7.8 

3.2.2.2 Berekening parkeerbehoefte 

Er kan uit worden gegaan van een gemiddelde parkeerbehoefte van 2.2 parkeerplaatsen per woning. 
Uitgangspunt is dat 1 parkeerplaats per woning op eigen terrein wordt gerealiseerd. Het resterende aantal 
parkeerplaatsen wordt gerealiseerd in de openbare ruimte.  

3.2.3 Verkeersgeneratie  

Gezien de flexibiliteit die dit bestemmingsplan biedt, is het niet mogelijk om een specifieke verkeersgeneratie-
berekening uit te voeren. Indien wordt uitgegaan van de beoogde verkaveling, dan is er sprake van circa 97 
vervoersbewegingen op basis van de CROW-kencijfers. De omliggende infrastructuur is voldoende berekend 
om de huidige en toekomstige verkeersbewegingen te kunnen afwikkelen.  

3.2.4 Ontsluiting 

De kavels die georiënteerd zijn langs de Dorpstraat krijgen een eigen ontsluiting op de Dorpstraat. Om de 4 
kavels aan de zuidzijde te ontsluiten wordt een nieuwe buurtontsluitingsweg gerealiseerd, die aansluit op de 
Dorpstraat. In zijn geheel is er sprake van een zorgvuldige ontsluiting van het plangebied.  

In het plan wordt rekening gehouden met een ontsluiting voor perceel Dorpstraat 54 om te komen en te gaan 
van en naar de Dorpstraat op het voor de eigenaar zo min mogelijk belastende wijze. Deze ontsluiting is 
uitsluitend te gebruiken voor het komen en gaan van en naar perceel Dorpstraat 54. Sluipverkeer van en naar 
de Tapuitstraat is niet toegestaan.  
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HOOFDSTUK 4  BELEIDSKADER 

Dit hoofdstuk beschrijft, voor zover van belang, het rijks-, provinciaal- en gemeentelijk beleid. Naast de 
belangrijkste algemene uitgangspunten worden de specifieke voor dit plangebied geldende uitgangspunten 
weergegeven.  

4.1  Rijksbeleid 

4.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 

4.1.1.1 Algemeen 

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte is op 13 maart 2012 vastgesteld. De Structuurvisie Infrastructuur en 
Ruimte (SVIR) geeft een totaalbeeld van het ruimtelijk- en mobiliteitsbeleid op rijksniveau en vervangt de Nota 
Ruimte, de Structuurvisie Randstad 2040, de Nota Mobiliteit, de MobiliteitsAanpak en de Structuurvisie voor 
de Snelwegomgeving. Tevens vervangt het een aantal ruimtelijke doelen en uitspraken in onder andere de 
Agenda Landschap en de Agenda Vitaal Platteland. Daarmee wordt de SVIR het kader voor thematische of 
gebiedsgerichte uitwerkingen van rijksbeleid met ruimtelijke consequenties.  

4.1.1.2 Rijksdoelen en regionale opgaven 

In de SVIR heeft het Rijk drie rijksdoelen om Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig te houden 
voor de middellange termijn (2028):  

¶ Het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de ruimtelijk-
economische structuur van Nederland;  

¶ Het verbeteren, instandhouden en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid waarbij de gebruiker 
voorop staat;  

¶ Het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en cultuurhistorische 
waarden behouden zijn.  

Voor de drie rijksdoelen worden de 13 onderwerpen van nationaal belang benoemd. Hiermee geeft het Rijk 
aan waarvoor het verantwoordelijk is en waarop het resultaten wil boeken. Buiten deze nationale belangen 
hebben decentrale overheden beleidsvrijheid. 

De drie hoofddoelen van het ruimtelijk en mobiliteitsbeleid kennen nationale opgaven die regionaal neerslaan. 
Opgaven van nationaal belang in Oost-Nederland (de provincies Gelderland en Overijssel) zijn:  

¶ Het waar nodig verbeteren van de internationale achterlandverbindingen (weg, spoor en vaarwegen) 
die door Oost Nederland lopen. Dit onder andere ten behoeve van de mainports Rotterdam en 
Schiphol;  

¶ Het formuleren van een integrale strategie voor het totale rivierengebied van Maas en Rijntakken 
(Waal, Nederrijn, Lek en de IJssel, deelprogramma rivieren van het Deltaprogramma) en de 
LWǎǎŜƭǾŜŎƘǘŘŜƭǘŀ όŘŜŜƭǇǊƻƎǊŀƳƳŀΩǎ ȊƻŜǘǿŀǘŜǊ Ŝƴ ǊƛǾƛŜǊŜƴύ ǾƻƻǊ ǿŀǘŜǊǾŜƛƭƛƎƘŜƛŘ ƛƴ ŎƻƳōƛƴŀǘƛŜ ƳŜǘ 
bereikbaarheid, ruimtelijke kwaliteit, natuur, economische ontwikkeling en woningbouw;  

¶ Het tot stand brengen en beschermen van de (herijkte) EHS, inclusief de Natura 2000 gebieden (zoals 
de Veluwe);  

¶ Het robuust en compleet maken van het hoofdenergienetwerk (380 kV), onder andere door het 
aanwijzen van het tracé voor aansluiting op het Duitse hoogspanningsnet.  

Het betreft een project waarbij geen nationale belangen in het geding zijn en er is geen sprake van enige 
belemmering met betrekking tot de hoofddoelen zoals verwoord in de structuurvisie.  
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4.1.1.3 Ladder voor duurzame verstedelijking 

In de SVIR wordt de ladder voor duurzame verstedelijking geïntroduceerd. Deze ladder is per 1 oktober 2012 
als motiveringseis in het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6, lid 2) opgenomen. Doel van de ladder voor 
duurzame verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening door een optimale benutting van de ruimte in 
stedelijke gebieden. Hierbij dient de behoefte aan een stedelijke ontwikkeling te worden aangetoond.  De 
ladder kent drie treden die achter elkaar worden doorlopen. 

 

Figuur 4.1  Ladder voor duurzame verstedelijking (Bron: Ministerie van Infrastructuur en Milieu)  

4.1.2 Toetsing aan de Ladder voor duurzame verstedelijking 

Teneinde een ontwikkeling adequaat te kunnen toetsen aan de ladder is het noodzakelijk inzicht te geven in de 
in figuur 4.1. genoemde begrippen ΨǊŜƎƛƻƴŀƭŜ ōŜƘƻŜŦǘŜΩ en ΨōŜǎǘŀŀƴŘ ǎǘŜŘŜƭƛƧƪ ƎŜōƛŜŘΩ. Tevens is het van belang 
om te bepalen of de ladder van toepassing is, door te bepalen of er sprake is van een ΨǎǘŜŘŜƭƛƧƪŜ ƻƴǘǿƛƪƪŜƭƛƴƎΩ 
in de zin van de Bro. Een en ander wordt hierna nader uitgewerkt.  

Regionale behoefte 

Uit de nota van toelichting behorende bij artikel 3.1.6 Bro (Staatsblad 2012, 388, pp. 49-50) blijkt dat met 
regionale behoefte niet perse wordt gedoeld op een bovengemeentelijke behoefte (regionaal in de zin van 
meerdere gemeenten omvattende). Centraal staat een passend regionaal schaalniveau; in geval van een lokale 
ontwikkeling kan het daarom ook gaan om een lokale (binnen de gemeente) vallende behoefte. Een dergelijke 
bŜƘƻŜŦǘŜ ƪŀƴ Řŀƴ ǿƻǊŘŜƴ ƎŜȊƛŜƴ ŀƭǎ άǊŜƎƛƻƴŀƭŜ ōŜƘƻŜŦǘŜέ Ȋƻŀƭǎ ōŜŘƻŜƭŘ ƛƴ ŀǊǘƛƪŜƭ оΦмΦс ƭƛŘ н .ǊƻΦ 

Bestaand stedelijk gebied 

De ruimtevraag moet bij voorkeur worden opgevangen in het bestaand stedelijk gebied. Op basis van 
gebiedsspecifieke situatie dient bepaald te worden wat wordt ervaren als stedelijk gebied. 

In de Bro is in artikel 1.1.1 een definitie opgenomen voor bestaand stedelijk gebied. De definitie luidt: 
ΨōŜǎǘŀŀƴŘ ǎǘŜŘŜƴōƻǳǿƪǳƴŘƛƎ ǎŀƳŜƴǎǘŜƭ Ǿŀƴ ōŜōƻǳǿƛƴƎ ǘŜƴ ōŜƘƻŜǾŜ Ǿŀƴ ǿƻƴŜƴΣ ŘƛŜƴǎǘǾŜǊƭŜƴƛƴƎΣ 
bedrijvigheid, detailhandel en horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of sociaal culturele 
ǾƻƻǊȊƛŜƴƛƴƎŜƴΣ ǎǘŜŘŜƭƛƧƪ ƎǊƻŜƴ Ŝƴ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳŎǘǳǳǊΩΦ 

Stedelijke ontwikkeling 

Toepassing van de ladder is namelijk verplicht voor opgaven, die nieuwe stedelijke ontwikkelingen als bedoeld 
in artikel 1.1.1 lid 1 aanhef en onder i Bro, mogelijk moeten maken. Indien er geen sprake is van een nieuwe 
stedelijke ontwikkeling is de ladder niet van toepassing.  

Een stedelijke ontwikkeling is een ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van 
kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen. Of er sprake is van een 
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nieuwe stedelijke ontwikkeling, hangt af van de omvang en de gebruiksmogelijkheden. Jurisprudentie hierover 
is zeer casuïstisch. De Raad van State lijkt een woningbouwontwikkeling van 10-14 woningen te zien als een 
stedelijke ontwikkeling2.  

Het voorliggend bestemmingsplan biedt de planologische kaders voor maximaal 12 woningen en is hiermee 
aan te merken als een nieuwe stedelijke ontwikkeling. Dit betekent dat een toets aan de ladder noodzakelijk is. 

Trede 1:  

Algemeen 

Bij het bepalen van de actuele regionale behoefte, dient zowel de kwantitatieve als de kwalitatieve behoefte in 
beeld te worden gebracht. De behoefte wordt vanuit de woningmarktregio bepaald. Voor het toetsen van de 
woningbehoefte is het onder andere van belang om inzicht te geven in de verwachte demografische 
bevolkingsontwikkeling. Met betrekking tot de woningbouwontwikkeling in Twente zijn regionaal afspraken 
gemaakt,  met de bedoeling een evenwichtige en toekomstbestendige woningvoorraad in Twente te 
bewerkstelligen. Al in de Ontwikkelagenda van de netwerkstad Twente is afgesproken om gezamenlijk 
strategisch te gaan programmeren. Met betrekking tot het wonen is dit verder uitgewerkt in de Regionale 
Woonvisie Twente, welke is vastgesteld door de colleges van alle veertien Twentse gemeenten, GS en de 
gezamenlijke woningcorporaties. 

In de Regionale Woonvisie is afgesproken dat de gemeenten in Twente in beginsel alleen bouwen voor de 
lokale behoefte, conform de huishoudensontwikkeling. De bovenlokale behoefte zal worden gefaciliteerd in de 
netwerkstad. Ten aanzien van trede 1 wordt eerst een doorkijk gegeven naar de demografische ontwikkeling 
van Losser, waarna wordt ingegaan op de kwalitatieve en kwantitatieve behoefte. Daarna wordt ingezoomd op 
de regionale woningbouwafspraken en wordt een conclusie getrokken voor wat betreft de eerste trede.  

Demografische ontwikkeling 

De afgelopen vijf jaar nam het aantal inwoners in de gemeente Losser met 180 inwoners af, waar regionaal en 
landelijk sprake was van groei. Lokaal, maar ook regionaal, is een daling van het aantal geboortes zichtbaar. 
Het aantal huishoudens groeide relatief nog sterk in de gemeente tot 2010, maar is sinds 2010 vrijwel stabiel 
gebleven. De gemiddelde huishoudensgrootte bleek vrijwel gelijk in de periode 2010-2015, namelijk 2,5 
personen. 

 

De komende jaren groeit het aantal huishoudens (zie ook de afbeelding op de volgende pagina). Op lange 
termijn is sprake van een afnemende groeitrend. De prognoses worden de afgelopen jaren steeds wat verder 
naar beneden bijgesteld. De verwachte toekomstige huishoudensgroei van Primos 2013 voor de gemeente 
Losser is naar beneden bijgesteld ten opzichte van Primos 2011; van in totaal 10.320 huishoudens in 2025 naar 
9.960 huishoudens in 2025. De Primosprognose 2015 ligt nog weer 46 huishoudens lager in 2025 dan de 
prognose van 2013.  

                                                                 

2 AbRvS 14 januari 2014, nr. 201308263/2/R4; AbRvS 18 december 2013, nr. 201302867/1/R4; AbRvS 9 april 2014, nr. 

201307658/1/R4 












































































