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HOOFDSTUK 1  INLEIDING 

1.1 Aanleiding 

Voorliggend bestemmingsplan heeft betrekking op het perceel aan de Bentheimerstraat 53-55 te de Lutte, 
gemeente Losser. Ter plaatse was in het verleden een bakkerij en winkel gevestigd met een bovenwoning en 
parkeerplaatsen. De gebouwen zijn niet meer als zodanig in gebruik, gedateerd en doen afbreuk aan de 
omgeving. Gebleken is dat een detailhandelfunctie ter plaatse van het plangebied niet rendabel is. 

Initiatiefnemer is voornemens het perceel een passende vervolgfunctie te geven en te transformeren naar 
woningen. Hiervoor wordt de bestaande bebouwing gesloopt en worden op het perceel twee vrijstaande 
woningen gebouwd. Een deel van de bestaande parkeerplaats zal behouden blijven voor een naastgelegen 
bloemistenzaak. Dit deel van bestaande parkeerplaatsen is op basis van het geldende bestemmingsplan 
toegestaan en maakt daarom geen deel uit van voorliggend bestemmingsplan. 

De voorgenomen ontwikkeliƴƎ Ǉŀǎǘ ƴƛŜǘ ōƛƴƴŜƴ ƘŜǘ ƎŜƭŘŜƴŘŜ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎǎǇƭŀƴ ά.ǳƛǘŜƴƎŜōƛŜŘέ Ǿŀƴ ŘŜ 
gemeente Losser. Om de voorgenomen ontwikkeling mogelijk te maken is een bestemmingsplanherziening 
noodzakelijk. Voorliggend bestemmingsplan voorziet in de gewenste juridisch planologische kaders, waarbij 
wordt aangetoond dat de in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling in overeenstemming is met een goede 
ruimtelijke ordening. 

1.2 Ligging van het plangebied 

Het plangebied is gelegen aan de Bentheimerstraat 53-55 te de Lutte. De locatie is kadastraal bekend als 
gemeente Losser, sectie D, nummer 4095 en gedeeltelijk 4781. In afbeelding 1.1 is de ligging van het 
plangebied ten opzichte van de Lutte (rode ster) en van de direct omgeving (rode belijning) weergegeven en is 
een indicatieve begrenzing van het plangebied opgenomen. Voor de exacte begrenzing van het plangebied 
wordt verwezen naar de verbeelding. 

 

Afbeelding 1.1 Ligging van het plangebied (Bron: PDOK)  
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1.3 De bij het plan behorende stukken 

Het άBestemmingsplan Buitengebied partiële herziening Bentheimerstraat 53-55 de Lutteέ bestaat uit de 
volgende stukken:  

¶ verbeelding (tek.nr. NL.IMRO.0168.p008vzp17023-0401) en een renvooi;  
¶ regels.  

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 Huidige bestemmingsplannen 

1.4.1 Algemeen 

IŜǘ ǇƭŀƴƎŜōƛŜŘ ƛǎ ƎŜƭŜƎŜƴ ōƛƴƴŜƴ ŘŜ ōŜƎǊŜƴȊƛƴƎ Ǿŀƴ ƘŜǘ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎǎǇƭŀƴ ά.ǳƛǘŜƴƎŜōƛŜŘέ Řŀǘ ŘƻƻǊ ŘŜ 
ƎŜƳŜŜƴǘŜǊŀŀŘ ƻǇ мф ƳŀŀǊǘ нлмо ƛǎ ǾŀǎǘƎŜǎǘŜƭŘΦ 5ŀŀǊƴŀŀǎǘ ƎŜƭŘǘ ƘŜǘ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎǇƭŀƴ ά.ǳƛǘŜƴƎŜōƛŜŘ ±ŜŜƎǇƭŀƴ 
нлмоέ όǾŀǎǘƎŜǎǘŜƭŘ ƻǇ мл Ƨǳƴƛ нлмпύΣ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎǇƭŀƴ ά.ǳƛǘŜƴƎŜōƛŜŘ ±ŜŜƎǇƭŀƴ нлмрέ όǾŀǎǘƎŜǎǘŜƭŘ ƻǇ мл 
november 2015), het bestemmingsplan άtŀǊǘƛšƭŜ ƘŜǊȊƛŜƴƛƴƎ .ǳƛǘŜƴƎŜōƛŜŘΣ ǾŜǊȊŀƳŜƭǇƭŀƴ нлмсέ όǾŀǎǘƎŜǎǘŜƭŘ нл 
juni 2017) Ŝƴ ƘŜǘ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎǎǇƭŀƴ άtŀǊǘƛšƭŜ ƘŜǊȊƛŜƴƛƴƎ .ǳƛǘŜƴƎŜōƛŜŘΣ ǾŜǊȊŀƳŜƭǇƭŀƴ нлмтέ όǾŀǎǘƎŜǎǘŜƭŘ ƻǇ му 
december 2018). 

De hiervoor genoemde partiële herzieningen dienden voor de actualisering van de regels voor het 
ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎǎǇƭŀƴ ά.ǳƛǘŜƴƎŜōƛŜŘέΦ hƳ ŘŜ ƎŜƭŘŜƴŘŜ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎŜƴ ǘŜǊ ǇƭŀŀǘǎŜ Ǿŀƴ ƘŜǘ ǇƭŀƴƎŜōƛŜŘ ǘŜ ōŜǇŀƭŜƴΣ 
ƛǎ ƘƻƻŦŘȊŀƪŜƭƛƧƪ ƘŜǘ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎǎǇƭŀƴ ά.ǳƛǘŜƴƎŜōƛŜŘέ Ǿŀƴ ōŜƭŀƴƎΦ ¢ŜǊ ŘǳƛŘƛƴƎ Ǿŀƴ ŘŜ ŀŎǘǳŜƭŜ ǊŜƎŜƭǎ ƛǎ ƘŜǘ 
bestemmingsǇƭŀƴ άtŀǊǘƛšƭŜ ƘŜǊȊƛŜƴƛƴƎ .ǳƛǘŜƴƎŜōƛŜŘΣ ǾŜǊȊŀƳŜƭǇƭŀƴ нлмтέ Ǿŀƴ ōŜƭŀƴƎ όƘŜǘ ƭŀŀǘǎǘ ǾŀǎǘƎŜǎǘŜƭŘŜ 
verzamelplan). 

Lƴ ŀŦōŜŜƭŘƛƴƎ мΦн ƛǎ ŜŜƴ ǳƛǘǎƴŜŘŜ Ǿŀƴ ŘŜ ǾŜǊōŜŜƭŘƛƴƎ Ǿŀƴ ƘŜǘ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎǎǇƭŀƴ ά.ǳƛǘŜƴƎŜōƛŜŘέ ƻǇƎŜƴƻƳŜƴ 
met daarin aangegeven de indicatieve ligging van het plangebied (rode belijning).  
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Afbeelding 1.2 Uitsnede bestemmingsplan άBuitengebiedέ (Bron: Ruimtelijke plannen) 

1.4.2 Geldende bestemming en aanduidingen 

IŜǘ ǇƭŀƴƎŜōƛŜŘ ƘŜŜŦǘ ŘŜ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎ ΨDŜǘŀƛƭƘŀƴŘŜƭΩΦ DǊƻƴŘŜƴ ƳŜǘ ŘŜ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎ ΨDŜǘŀƛƭƘŀƴŘŜƭΩ zijn bestemd 
voor detailhandel en het wonen ten behoeve van het bedrijf, al dan niet in combinatie met een aan huis 
verbonden beroep of kleinschalige bedrijfsactiviteit. Verder zijn toegestaan; bedrijfsgebouwen, waaronder 
overkappingen, bedrijfswoning met aan- of uitbouwen, overige bouwwerken geen gebouwen zijnde, tuinen, 
erven en terreinen, nutsvoorzieningen, waterhuishoudkundige voorzieningen en wegen, paden en 
parkeervoorzieningen.  

Een gebouw mag op basis van de bouwregels uitsluitend binnen het aangegeven bouwvlak worden gebouwd. 
De maximum bouw- en goothoogte bedragen respectievelijk 10 meter en 6 meter met een dakhelling van niet 
minder dan 20o en niet meer dan 60o. De bedrijfswoningen hebben een maximale inhoud van 750 m3 met een 
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bouw- en goothoogte van respectievelijk 10 meter en 6 meter. Voor aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen 
geldt een gezamenlijke oppervlakte van maximaal 100 m2 met een maximale goothoogte van 4,5 meter. 

±ŜǊŘŜǊ ƪŜƴǘ ƘŜǘ ǇƭŀƴƎŜōƛŜŘ ŘŜ ŘǳōōŜƭōŜǎǘŜƳƳƛƴƎŜƴ Ψ²ŀŀǊŘŜ ς ArchŜƻƭƻƎƛŜ нΩ Ŝƴ Ψ[ŜƛŘƛƴƎ ς ²ŀǘŜǊΩ Ŝƴ ŘŜ 
ƎŜōƛŜŘǎŀŀƴŘǳƛŘƛƴƎ ΨwŜŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛŜǿŜǘȊƻƴŜ ς ǾŜǊǿŜǾƛƴƎǎƎŜōƛŜŘΩΦ 5Ŝ ǾƻƻǊ ϥ²ŀŀǊŘŜ - Archeologie 2' aangewezen 
gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor het behoud en 
de bescherming van de gebieden met een hoge verwachtingswaarde. De voor 'Leiding ς ²ŀǘŜǊΩ ŀŀƴƎŜǿŜȊŜƴ 
gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de aanleg, de 
instandhouding en bescherming van de drinkwaterhoofdtransportleidingen. 

1.4.3  Strijdigheid 

Het gebruik van de gronden voor het bouwen van een reguliere woning past niet binnen het geldende 
bestemmingsplan. Daarom dient de hǳƛŘƛƎŜ ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎ Ψ5ŜǘŀƛƭƘŀƴŘŜƭΩ te worden gewijzigd naar de 
ōŜǎǘŜƳƳƛƴƎ Ψ²ƻƴŜƴΩΦ Voorliggend plan voorziet in de gewenste juridisch planologische kaders om de 
voorgenomen ontwikkeling mogelijk te maken. 

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 gegeven. Hoofdstuk 3 gaat in op de planbeschrijving. In hoofdstuk 4 wordt ingegaan op het 
beleidskader. Hierin wordt het beleid van het rijk, de provincie Overijssel en de gemeente Losser beschreven. 
In hoofdstuk 5 passeren alle relevante milieu- en omgevingsaspecten de revue en 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. Tot slot gaat hoofdstuk 9 
gaat in op het vooroverleg. 
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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. Tot 1786 was de Lutte een buurtschap, maar door de bouw van 
ŜŜƴ ǎŎƘǳǳǊƪŜǊƪ ǿŜǊŘ ŘŜ ōǳǳǊǘǎŎƘŀǇ ƛƴ Řŀǘ ƧŀŀǊ ΨǾŜǊƘŜǾŜƴΩ ǘƻǘ ŘƻǊǇ Ŝƴ ǘƛŜƴ ƧŀŀǊ ƭŀǘŜǊ ƪǊŜŜƎ ƳŜƴ ŜŜƴ ŜƛƎŜƴ 
parochie met Plechelmus als patroonheilige. 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 inwonertal van het dorp vrijwel verdubbeld. Tegenwoordig telt 
de Lutte ȊƻΩƴ оΦрлл ƛƴǿƻƴŜǊǎΦ 

2.2 Huidige situatie plangebied 

Het plangebied ligt aan de Bentheimerstraat in de Kern de Lutte, nabij de grens van het buitengebied. Het 
ǇƭŀƴƎŜōƛŜŘ ƎǊŜƴǎǘ ŀŀƴ ƘŜǘ ΨƻǳŘŜ ƘƻŜǾŜƴƭŀƴŘǎŎƘŀǇΩΦ 9Ŝƴ ƪŀǊŀƪǘŜǊƛǎǘƛŜƪ van het oude hoevenlandschap is de 
afwisseling van kleine percelen gras- en akkerland en bos (loof- en gemengde bossen). Houtwallen, singels en 
waterlopen dienden als een afscheiding van deze percelen, waardoor een coulisselandschap ontstond. Door de 
onregelmatigheid van de percelen en de natuurlijke afscheidingen, kenmerkt het landschap zich door een 
grote mate van kleinschaligheid. Verspreide bebouwing en de aanwezigheid van relatief veel zandwegen zijn 
ook specifieke kenmerken van dit landschapstype. Boerderijen en nederzettingen werden gebouwd op de 
grens van hoge en lage gebieden. De vele hoogteverschillen hebben bijgedragen aan het ontstaan van deze 
verspreide bebouwing. Ook de aanwezige essen zorgen voor glooiingen in het landschap. Essen zijn daardoor 
veelal van cultuurhistorische en archeologische waarde. Door de wijze van bemesten zijn vele essen voorzien 
van een kenmerkende steilrand. Ook kenmerken de essen zich door de bolle ligging. In het gebied is daarnaast 
een fijnmazige ontsluitingsstructuur aanwezig. Paden (voorheen zandwegen, thans veelal verhard) zorgden en 
zorgen nog steeds voor een verbinding van de aanwezige boerderijen naar de bijbehorende gronden. 

Op het perceel Bentheimerstraat 53 ς 55 zijn een voormalige bakkerij, een winkel en een parkeerplaats 
aanwezig. De bakkerij en winkel zijn niet meer in gebruik. De winkel is direct gelegen aan de Bentheimerstraat, 
de bakkerij bevindt zich wat meer achter op het perceel. Beplanting aan de noordzijde schermt het zicht vanuit 
het buitengebied op het plangebied af. Afbeelding 2.1 en 2.2 geven een overzicht van de aanwezige 
bebouwing en het straatbeeld ter hoogte van het perceel Bentheimerstraat 53 - 55. Een deel van het 
plangebied bestaat uit parkeerplaatsen en gras. 
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Afbeelding 2.1 Luchtfoto van het plangebied (Bron: Google Maps) 

 

Afbeelding 2.2:  Huidige situatie met bovenaanzicht perceel en straatbeelden van het plangebied (Bron: Google Street View 
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HOOFDSTUK 3  PLANBESCHRIJVING 

3.1  Gewenste situatie 

Gebleken is dat een detailhandelfunctie ter plaatse van het plangebied niet rendabel is. Er is daarom geen 
vervolgfunctie voor de bestaande bebouwing. Om leegstand op een markante zichtlocatie aan het begin van 
de Lutte te voorkomen is gezocht naar alternatieve oplossingen. De initiatiefnemer is een functiewijziging en 
ƘŜǊƻƴǘǿƛƪƪŜƭƛƴƎ ǾƻƻǊƴŜƳŜƴǎΦ ±ƻƻǊƭƛƎƎŜƴŘ ƛƴƛǘƛŀǘƛŜŦ Ǝŀŀǘ ǳƛǘ Ǿŀƴ ŜŜƴ ŦǳƴŎǘƛŜǿƛƧȊƛƎƛƴƎ ƴŀŀǊ Ψ²ƻƴŜƴΩ ǿŀŀǊōƛƧ de 
bebouwing wordt gesloopt en twee vrijstaande woningen worden gebouwd. 

Bij de situering van de bebouwing is aangesloten op de omliggende bebouwing en daarnaast ook enige afstand 
aangehouden tot de Bentheimerstraat in verband met het geluid van de weg. De voorgevels van de woningen 
liggen in het verlengde van elkaar waardoor een rustig beeld wordt gecreëerd. Hierdoor wordt ook de richting 
langs de Bentheimerstraat geaccentueerd. De woningen zijn individueel en vrijstaand. De woningen betreffen 
doelgroep onafhankelijke woningen. Dit houdt in dat alle primaire ruimten op dezelfde bouwlaag zijn gelegen 
of waarbij alle primaire ruimten bereikbaar zijn met een huislift.  

Zoals gezegd voorziet de in dit bestemmingsplan voorgenomen ontwikkeling in een verbetering van de 
ruimtelijke kwaliteit ter plaatse. Afbeelding 3.1 geeft de nieuwe situatie de Bentheimerstraat 53-55 weer. 
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Afbeelding 3.1  Nieuwe situatie aan de Bentheimerstraat (Bron: Gemeentelijk kwaliteitsteam) 




















































































