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HOOFDSTUK INLEIDING

1.1 Aanleiding

Voorliggend bestemmingsplan heeft betrekking op het perceel aan de Bentheimerstraattg8le Lutte
gemeente Losser. Ter plaatse was inVeeden een bakkergn winkelgevestigd met een bovenwoning en
parkeerplaatsen. De gebouwen zijn niet ma&s zodanig igebruik, gedateerd en doen afbreuk aan de
omgeving Gebleken is dat een detailhandelfunctie ter plaatse van het plangebied nieabehds.

Initiatiefnemer is voornemens het perceel een passende vervolgfunctie te geven en te transformeren naar
woningen Hiervoor wordt de bestaande bebouwing gesloopt en veordp het perceel twee vrijstaande
woningen gebouwd. Een deel van de bestaapdekeerplaats zal behouden blijven voor een naastgelegen
bloemistenzaakDit deel van bestaande parkeerplaatssop basis van het geldende bestemmingsplan
toegestaan emaaktdaarom geen deel uit van voorliggend bestemmingsplan.

De voorgenomen ontwikkgfid LJ- &4 yASG o6AyySy KSiG ISt RSYyRS 06SaGSYYA
gemeente Losser. Om de voorgenomen ontwikkeling mogelijk te maken is een bestemmingsplanherziening
noodzakelijk. Voorliggend bestemmingsplan voorziet in de gewenste juridisch plashmgeders, waarbij

wordt aangetoond dat de in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling in overeenstemming is met een goede
ruimtelijke ordening.

1.2 Ligging van het plangebd

Hetplangebieds gelegeraan deBentheimerstraat 5&55te de Lutte De locatie is kadastraal bekend als
gemeentelLosser sectieD, nummer4095 en gedeeltelijk 4781n afbeeldingl.1 is de ligging van het
plangebiedten opzichte varde Lutte(rode ster) en van de direct omgeving (rode belijniwgergegeven en is

een indi@atieve begrenzing van het plangebied opgenonméoorde exacte begrenzing van het plangebied
wordt verweze naar de verbeelding.
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1.3 De bij het plan behorende stukken

Het cBestemmingsplaBuitengebiedpartiéle herzienindBentheimerstraat 5&5 de Lutte bestaat uit de
volgende stukken:

1 verbeelding(tek.nr.NL.IMRO.0168.p008vzp17062301) en een renvooi;
1 regels

Op de verbeeldingijnde bestemmingnvan 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 bestemmingsplanredesaaaraan ten grondslag
liggende gedachten maar maakt geen deel uit van het juridisch bindende deel van het bestemmingsplan.

1.4 Huidige bestemmingsplamen

1.4.1 Algemeen

I SG LX Fy3dISo0ASR A& 3AStS3ASYy o6AYyYSYy RS SREINME VT R22 NDIRS K S
ISYSSYGiSNIFR 2LI mdp YIFINI wnanmo A& @GlFaidiasSaiStRe® 51Ny
HAMO¢ O0@lait3asSatStR 2L mn 2dzyA HAMNOIEI 0S&GSYYAYyILX Y 6
november 2015), het bestemmingspléant NI A St S KSNI ASyAy3a . dAGSy3aISoASRI @
juni2017) Sy KSiG 0SadGSYYAy3IaLXlty 6t NIASES KSNIASyAy3 . dzi (-
december 2018).

De hiervoor genoemde partiéle herzieningen dienden vooadealisering van de regels voor het

0SailiSYYAyIaLXly a.dAGSYyadSoASRéd hy RS ISt RSYRS 06SaisSy
Ad K22FRITF{1StA21 KSO 0SadSYYAy3aLXly a.dzAGSy3aISoASRE ¢
bestemmingsJt 'y &t F NIASES KSNIASYyAy3d . dzAidiSyaSoAaASR:E @GSNI I YS

verzamelplan).
LYy FF0SStRAY3 moduw Aad SSy daAGaySRS @ty RS OSNbSStRAy3
met daarin aangegeven de indicatieve liggiag het plangebiedrode belijning)
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Afbeeldingl.2 Uitsnede estemmingsplamBuitengebied (Bron:Ruimtelijke plannen

1.4.2 Geldende bestemming en aanduidingen

I SG LI yaASoASR KEBSTFh { RS YREF RS Y Y ¥ 8 DRSI 1o SEhbSReBOAY 3 W
voor detailhandel en het wonen ten behoeve van het bedrijf, al dan niet in combinatieemeaan huis

verbonden beroep of kleinschalige bedrijfsactiviteit. Verder zijn toegestaan; bedrijfsgebouwen, waaronder
overkappingen, bedfgwoning met aanof uitbouwen, overige bouwwerken geen gebouwen zijnde, tuinen,

erven en terreinen, nutsvoorzieningen, waterhuishoudkundige voorzieningen en wegen, paden en
parkeervoorzieningen.

Een gebouw magp basis van de bouwregalgsluitend binnen het aangegeven bouwvlak worden gebouwd.
De maximum bouwen goothoogte bedragen respectievelfjl meter en 6 meter met een dakhelling van niet
minder dan20° en niet meer dan 60 De bedrijfswoningen hebben een maximale inhoud van 78@et een
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bouw- en goothoogte van respectievelijk 10 meter en 6 melworaanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen

geldt een gezamenlijke oppervlakte van maximaal 160net een maximale goothoogte vansmeter.

+SNRSNJ 1Syl KSG LI FYy3ISoASRARIS2R®&AA St o &alSHFYNTG SR KR/H2 | |
3S0ASRAlIT YRAZARAY I (OB NBS WA § NEzA EH § & RthaopFe 2@angelezénz I I+ NR S
gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor het behoud en

de beschermig van de gebieden met een hoge verwachtingswaarde. De voor 'Lejglingd SN | | y3S46ST Sy
gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de aanleg, de
instandhouding en bescherming van de drinkwaterhoofdtransportleieling

1.4.3  Strijdigheid

Het gebruik vamle gronden voor het bouwen van een reguligveningpast niet binnerhet geldende
bestemmingsplanDaarom diende hdzA RA 3 S 0 $H{i$ K Y & w@tendyéwizigd naar de
0SailSYYAyY YooHggend Safvébeiet in de gewenste juridisch planologische kadensde
voorgenomen ontwikkeling mogelijk te maken

1.5 Leeswijzer

Na deze inleiding wordt in hoofdstuk 2 een beschrijvingdahistorische erhuidigesituatiein de Lutteen in
het plangebiedjegevenHoofdstuk 3gaat in op de planbeschrijvingn hoofdstuk4 wordt ingegaan op het
beleidskader. Hierin wordt het beleid vaet rijk, de provincieOverijssekn de gemeentd.ossetbeschreven.
In hoofdstuk5 passeren alle relevante milieen omgevingsaspectete revue en bofdstuk6 gaat in op de
wateraspectenln dehoofdstukken 7 en 8ordt respectievelijk ingegaan op de juridische
aspecten/planverantwoording en de economische uitvoerbaarheid van het prdjetslot gaat bofdstuk 9
gaat in ophet vooroverleg
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HOOFDSTUR DEHISTORISCHE ENIDIGE SITUATIE

2.1 de Lutte

De eerste vermeldingen vate Lutte(Eluiteri) stammen uit de E@euw. In die tijd en de eeuwen daarna was

de buurtschap bekend als pleisterplaats, nabij de gressen het Landschap Twente en het Graafschap
Bentheim. Vanaf de E®euw, toen in het Landschap Twente de markebesturen ontstonden, vormde zich de
marke Lutte, ook wel Luttermarke genoemd. Tot 1786 des utteeen buurtschap, maar door de bouw van

SSy aOKdzdzZNJ SN} 6SNR RS 0dzdzNIiaOKF LI Ay RFEG 2FF N WOASNKSC
parochie met Plechelmus als patroonheilige. Het died_uttegroeit tot de Tweede Wereldoorlog slechts
langzaamIn 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 Beatrniaat en Margrietstraat. In de laatste drie decennia is het dorp
langzaamaan uitgebreid aan de zugth noordzijde. Met de legalisatie in 2008 van de permanente bewoning

van het recreatiepark Luttermolenveld is het inwonertal van het dorp vrijwel verdubBegenwoordig telt

deLuttel 2 QY od®pnn Ay@g2ySNAOD®

2.2 Huidige situatieplangebied

Het plangebied ligt aan de Bentheimerstraat in de KigriLutte nabij de grens van het buitengebied. Het

L Fy3SoASR INByad Iy KSIi W2 daRsShetoads ihévgriahdgcRap Qe LIQD 9 Sy
afwisseling van kleine percelen gras akkerland en bos (looén 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 landschapstyperBerijen 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 zijjn daardo
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 ontsluitingsstructuaanwezig. 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 £365 zijn een voormalige bakkerij, een winkel en 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 oghet plangebied afAfbeelding 2.1 en 2.2 geveren overzicht van de aanwezige

bebouwing en het straatbeeld ter hoogte van het perceel Bentheimerstraab53Een deel van het

plangebied bestaat uit parkeerplaatsen en gras.
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Afbeelding 2.1 Luchtfotovan het plangebie¢Bron: Google Maps)

Afbeelding?.2: Huidige situatie met bovenaanzicht perceel en straatbeelden van het plangebied (Bron: Google Street View
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HOOFDSTUR PLANBESCHRIJVING

3.1 Gewenste situatie

Gebleken is dat eedetailhandefunctie ter plaatse van het plangebi@iet rendabel iSEr is daarom geen

vervolgfunctie voor de bestaande bebouwit@mn leegstand op een markante zichtlocatie aan het begin van

de Luttete voorkomen is gezocht naar alternatieve oplossingen. De initreiaer is een functiewijziging en
KSNRYyGoAL1StEAYT @22NYySYSyad £22NI AIISYR AyAdder dASF 3l
bebouwing wordt gesloopt en twee vrijstaande woningeorden gebouwd.

Bij de situering van de bebouwing is aangesh 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 gecreéerd. Hierdadiraos de richting

langs de Bentheimerstraat geaccentueeld: woningen zijn individueel en vrijstaarize woningerbetreffen
doelgroep onafhankelijke woningen. Dit houdt in dat alle primaire ruimten op dezelfde bouwlaag zijn gelegen
of waarbij alle primae ruimten bereikbaar zijn met een huislift.

Zoals gezegd voorziet de in dit bestemmingsplaorgenomen atwikkeling in een verbetering van de
ruimtelijke kwaliteit ter plaatseAfbeelding3.1 geeft de nieuwesituatie de Bentheimerstraat 555 weer.
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Afbeelding 3.1 Nieuwesituatie aan de BentheimerstragBron:Gemeentelijk kwaliteitsteajn
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