"'IBJZ nu

- ruimtelijke plannen en advies

Wijzigingsplan

Bestemmingsplan Buitengebied
wijzigingsplan, Beuningerstraat 8
De Lutte

Wijzigingsplannen
Uw specialist in Bestemmingsplannen

Rood voor Rood - Ruimte voor Ruimte

BJZ.nu - Ruimtelijke plannen en advies Vestiging Almelo Vestiging Zwolle Vestiging Utrecht

Twentepoort Oost 16a Dr. van Wiechenweg 2 Euclideslaan 265

7609 RG Almelo 8025 BZ Zwolle 3584 BV Utrecht
Februarl 2022 Ontwerp T 0546 454 466 E info@bjz.nu




Bestemmingsplan BuitengebiewijzigingsplanBeuningerstraat 8 De Lultt

Wijzigingsplan

Ontwerp%

oBestemmingsplaBuitengebiedvijzigingsplarBeuningerstraat 8 De

Luttee
Plannaam: Bestemmingsplan Buitengebiedjzigingsplan Beuningerstraat 8 De Lutte
IMRGnummer: NL.IMRO.0168P008vzp20wp00Q301.
Plantype: Wijzigingsplan
Status: Ontwerp
Datum: Februari2022

BJZnu

. ruimtelijke plannen en advies

Vestiging Almelo Vestiging Zwolle
Twentepoort Oost 16 Dr. Van Wiechenweg 2
7609 RG ALMELO 8025 BZ ZWOLLE

T 0546-4544 66
E: info@bjz.nu
I www.bjz.nu

Vestiging Utrecht
Euclideslaan 265
3584 BV UTRECHT



Bestemmingsplan BuitengebiedijzigingsplanBeuningerstraat 8 De Lutt1
Ontwerp

TOELICHTING

BJZ.nu| 3
Ruimtelijke plannen en advi



Bestemmingsplan BuitengebiedijzigingsplanBeuningerstraat 8 De Lutte1

Ontwerp

INHOUDSOPGAVE
HOOFDSTUK  INLEIDING. ..t utuitniuitniuietnssenssimeessensssensssenssssnssenssssmeasenssssnsnsenees 6
N O LYY I8 = [N 6
1.2 LIGGING VAN HET PLAIBOED. ... .ceuuietniiunerteitneesnetsntestesssnsesnessssesnsssersnessssersnsssssessssssssssnsesnsessesssnesnid
1.3 DE BIJ HET PLAN BEBIIBE STUKKEN. ... cuuuiitniitniiiteiaisesersneestersneesnsesssssssssnsesnsssssessnssssesssssnsessneesad
1.4 HUIDIG PLANOLOGISEHBRE. ... cvuuiitnitteitneeanessneesasstetanesssesansatasasn ettt esasetnsssnesstesssessssnsersnersnees V4
S T 1= =53 Y 74 = = S 9
HOOFDSTUR  HUIDIGE SITUATIE .t tuittiieteeetteasensameesseenseensenensensnsenenimnenses 10
HOOFDSTURB  PLANBESCHRIIVING ... cuttutuitnenttenssenimresssensssensssensssensssenssmns 12
T s 10 1o = PP PR PPPPR 12
3.2 INRICHTING EBFLANDSCHAR.......oiitiiiitiiiiiiic ittt r e 12
3.3 VERKEER EN PARKEREN.....uuiittttittttetetaeetetneessseesesessstasesanesesaseraseesesnesetaseeraeerrreereraeerrnnns 15
HOOFDSTUR  BELEIDSKADER. ... ettt ittt tee et s ameeae e saeansaeaeeneaeensaeenrmeansnenns 16
4.1 NS EST =] =1 I = o 16
4.2 [ L0 LY [N o1V NI == o N 18
4.3 GEMEENTELIJK BELEID. .11ttt ttteitiiett st seteettesatesstesanesstsessssstesaasesassstsssnsssssesnssstssensesnsersnessnrees 28
HOOFDSTUE MILIEUEN OMGEVINGSASPECTE ... .oueeirteeeeeeesenesreeaeensaeanenenens 32
5.1 GELUIMWET GELUIDHINDER ......ctttttiteeeetttteteununsaaaasasasasaaaaaaaaeseseessssessssnrssnsnsnnnnnaaeaeaeaaaeseeaeeeeees 32
5.2 200 =Y VY W =1 PP 33
5.3 Lot ST 7 I = PR 34
54 L= SN = 1= T T =11 o 35
LSRR I Y. 1M @] N = =31 N 37
5.6 L0 39
5.7 [ 070 1K@ 1 | =1 40
5.8 ARCHEOLOGEEQULTUURHISTORIE. .11 tttttittiittstteetsetettaesstessessnsessssssstasssnsssnesstersneesniesessniernns 42
5.9 BESLUIT MILIEUEFFEORTAGE ...uu ittt ittt eetee et e et et e e et e e s s s s st s st e san e st e saneeaasesaeaneranss 43
HOOFDSTUB VWV ATERASPECTEN ..t uttitneeteeneeenseemessensasenssseneesensssensessmeenens 45
6.1 T =2y =1 N =] =T =1 | TP 45
6.2 NV ATERPARAGRAAE . ...t ettt ettt tee et e e e e et e e e e et e e b e ea s s b e et et sa e st e e ba e sa e sa e saesbasesnssbneranssrnnas 46
HOOFDSTUK JURIDISCHE ASPECTENPEANVERANTWOORDING ... .uvueuenerieenenen. s 47
7.1 LN = NPT 47
7.2 OPZET VAN DE REGELS. ..u ituiitiitiiitiete et ie et eestesst e st e st s saa s st e st estasesasstnseanestasesnesstnsesneessensd 47
7.3 VERANTVOORDING VAN DE REBSE ... iuuienieuiitetetttteneeattasassaseatetstnssssnsenseassasensrnsesserassassnssnsenees 48
HOOFDSTUB ECONOMISCHE UITVOERBAEID......uiviiieenereiessenssimnenssnensenenens 50
HOOFDSTUR VOOROVERLEMBISPRAAK EN ZIENSBAN .......cuvevineneneineneamanens 51
9.1 V0 0] 2@ )Y/ = =L =T TS 51
9.2 1IN ES] = 7Y T 51
9.3 ] =N ST 674 = N 51
BIJLAGEN BIlJ DEBIDCHTING. .« et tutteneeeeeseseneassmeaseneasassasansnsassnsasensnemneneaneneaeens 52
BuLAaGcR RUIMTELIJK KWALITEIIAN. 1.1t evteeeteeeatesetsesaeastesaaes st esansssa e sanssassssnsssnsssssssnsssnsssssessnssnnessnsees 53
BIULAGR ~ AKOESTISCH ONDERZAGERVERKEERSLAWAAL. ...eeteeeiteeeeeee e et e et e e e e e seeaeeeseraesesnreseaaresenas 54
BIJLAGB  VERKENNEND BODEMONIIEEEK. .......ueevsnseeesnnsesssseesnssssnsesssssessnsssssasssseseessnsesssassessnseesnnsesens 55
BULAGE  QUICKSCAN NATUURWABRONDERZOEK .....cccciiieeeieeeieieieeieeiertitisasaaasaaaaseseseeeaesesesesesessessnnnes 56

BJZ.nu
Ruimtelijke plannen en advig

4



Bestemmingsplan BuitengebiedijzigingsplanBeuningerstraat 8 De Lutt1
Ontwerp

BlULAGE VW ATERTOE TS RE SUL T A AT .ttt ttuttttittt ettt esteettetaa ettt e et e et taaessasstseaattsassaettatesasssssestassrnrerns 57

BJZ.nu| g
Ruimtelijke plannen en advi



Bestemmingsplan BuitengebiedijzigingsplanBeuningerstraat 8 De Lutt
Ontwerp

HOOFDSTUKk INLEIDING

1.1 Aanleiding

Voorliggend wijzigingsplan heeft betrekking op het perceel aan de Beuningerstraat 8 te D eutilnatsds

een agrarisch bedrijfsperceel aanweZig initiatiefnemer is voornemens deedrijfsactiviteiten op deze

locatiete beéindigen. Daardor heeft deagrarische bedrijfsbebouwing geen vervolgfunctieer, waardoor

niet langer in het onderhoud is geinvesteerd en de bebouwing inmiddels vervallen is. Het is daarom wenselijk
deze landschapsontsierende bebouwing te slopen.

Opbasisvandegemgel St A21S W. St SARaAY2GAGAS w22R @22NJ w22R YSi
wordt in ruil voor de sloop van de landschapsontsierende bebouwing, met een gezamenlijke oppervlakte van

1.130 nt, het recht op één compensatiewoningen met bijgebouw verkredHierdoor ontstaat ter plaatse een

aanzienlijke verbetering van de ruimtelijke kwaliteit.

Samenvattend bestaat de ontwikkeling uit:

sloop vanl.130m? aan landschapsontsierende agrarische bedrijfsbebouwing;

sanering vareen deel van devertollige er’erharding;

realisatie van een compensatiewoning met bijgebotam 100 min het kader van Rood voor Rood;
behoud van de bestaande woning;

realisatie nieuve bijgebouwen tot een maximum va250 n? bij debestaande woning;

het geheel zorgvuldiandschappelijk inpassen.

1
1
1
1
1
1
Voorgenomen ontwikkelingen zijn niet in overeenstemming met de geldende bestemmingsplannen. Om
vogrliggeqd initiatief mogelijk te maken wordt gebruik gemaakt van de in artikel Baf Biet
0 Sa i SYY A padiée liertieyiingdBtengebied, verzamelplan 20 dopgenomen wijzigingsbevoegdheid.
Burgemeesteen wethouders kunnen op basian deze wijzigingsbevoegdheald agrarische bestemming
wijzigen naar een woonbestemming en onder voorwaarden een extra woning toe Jt@eens wort onder
voorwaardenmet een binneplanse afvijking bijgebouven tot een maximunvan 250 M mogelijk gemaakt
bij de bestaande woning.

Dit wijzigingsplan voorziet in de gewenste juridische planologische kaders om de voorgenomen ontveikkeling
mogelijk te m&en. In dit plan wordt aangetoond dat aan de voorwaarden van de wijzigingsbevoegutheid
afwijkingsbevoegdheid/ordt voldaan en toont aan dat de ontwikkeling vanuit ruimtelijk en planologisch
oogpunt verantwoord is.
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1.2  Ligging van het plangebied

Het plangebiedigt aan Beuningerstraat 8 in De Lutte, globaal gelegen tussen de kernen De Lutte en
BeuningenHet perceel staat kadastraal bekend als Losser , sectledlsperceelnummer 3888In afbeelding 1.1s de
ligging varhet plangebieden opzitite van de kern De Lutte en de directe omgeving weergegeven.

ot ee——" O

De Lutte

Afbeeldingl.1 Ligging van het plangebied ten opzichte G Lutteen de directe omgevin@ron PDOIK

1.3  De bij het plan behorende stukken

HetwijzigingsplanéBestemmingsplan Buitengebiedjzigingsplan Beuningerstraat 8 de Lutteestaat uit de
volgende stukken:

1 verbeelding (tek.nfIMROnummer:NL.IMRO.0168P008vzp20wp002301) en een renvooi;
1 regelsmet bijlagen

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 stellewijdigingsplargaat vergezeld
van een toelichting. De toelichting geeft een duidelijk beeld vaniiigigingspan en van de daaraan ten
grondslag liggende gedachten maar maakt geen deel uit van het juridisch bindende deel van het
wijzigingsplan

1.4  Huidig planologischregime

1.4.1 Algemeen

Het plangebiedigto A Yy Sy RS 6
2L M YI NI wHamo A& a
60FraG3asSaasStR 2L mn 2dzyA
2015) het bestemmingspld &t | NI A § f
heto SAGSYYAyIaLI y &t NIA
2018)Sy KSG o0SadGSYYAy3aLx |l
2021).

Inafbeelding 1.2 iseedzA G &8y SRS @Iy RS @SNbSStRAy3d @Iy KSG o0Sai
met daarin aangegeven dedicatieve liggingganhet plangebied.

al yo e oRIAG SRYANITASIK BFY
StRo FNYFEF&ad 3StRG KS
06X 0685 SYYAYyILA Yy a. dzA Sy
SyAy3 .dzAadSy3aSoASRE @SN
f S KSNI ivé&stestgldop 1&idecéribgrd So A SR X
Gt I Nlelplant2620 @StydstalSgPrhagrd . dzA (0 Sy
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Afbeeldingl .2 Uitsnede bestemmingsplan. dzA ( S y(BtdhauingeRjiéeplannen.l

1.4.2 Bestemmingen en aanduidingen

Opbasisvak St 3ISt RSYyRS 0S4 S Y Yzinddgiohdfert bjhnea hetipladig8oybd@simd S R £

Ffa W AMNMNINRAGIOK 0SRNA2FQ YSi SeStgmming aimsh@dideakehk DN2 Y RSy Y
bedoeld voor de uitoefeningan één grondgebonden agrarisch bedrijf.

¢tSPSya Aa KSG LISNOSSt 922Nl xSYYyBBZFSROORMHBFREFATSHYRY
dubbelbestemming zijn, behalve voor de daar voorkomende besteignmede bestemd voor het behoud en

de bescherming van de cultuurhistorische waarden en elementen, die tezamen de ruimtelijke beheerseenheid

van een landgoed vormen. Hptangebied] Sy 4 RI I Ny I a4 221 RS 3S0ASRal I yRdz
verwevings$ 6 A SRQ> RAG 3ISSTG FIy RIG RS wSO2yaidiNuzOiASseSi G
sprake is van verwevingsgebied.

1.4.3 Strijdigheid

Het realiseren van een woning in het kader van Rood voor Roodea8euningerstraat,ds op basis van de
geldende bestemmingsplannen niet toegestaan. Daarnaast is het regulier bewonen van de bestaande
(bedrijfsyvoning eveneens niet toegestaan. De huidige (bedrijfs)woning mag enkel worden bewoond indien er
sprake is van een binding met het agrarische bedrijpteatse.

In voorliggendvijzigingsplarworden de agrarische bedrijffsmogelijkheden ter plaatse wegbestemd en wordt
een woonbestemmig opgenomennamelijk ten behoeve van het regulier bewonen van de (voormalige)
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bedrijfswoning en het realiseren en bewonen van de Rood voor Rood wdéagnaast wordt middels een
binnenplanse afwijking bijgebowem tot een maximunvan 250 M bij de bestaande woning gerealiseerd.

1.5 Leeswijzer
Na deze irdiding wodt in hoofdstuk 2e huidigesituatie beschreven.
Hoofdstuk 3 gaat in op de gewenste ontwikkeling.

In hoofdstuk4 wordt ingegaan op het beleidskader. Hierin wordt het beleid van het @Rjgrovincie
Overijsseken de gemeenté.ossebeschreven.

In hoofdstuk Spasseren & relevante milieuthema's de revue.
Hoofdstuk 6gaat in opde wateraspecten.
In de hoofdstukkery en 8wordt respectievelijk ingegaan op de juridische aspecten/planverantwoording.

Hoofdstuk 9gaat in op het vooroverleg en de inspraak.

BJZ.nu
Ruimtelijke plannen en advig

9



Bestemmingsplan BuitengebiedijzigingsplanBeuningerstraat 8 De Lutti
Ontwerp

HOOFDSTUR HUIDIGESITUATH

Het plangebiedigt aan de Beuningerstraat 8 in het buitengebied van de gemeente Losser. De kern De Lutte
bevindt zich ten zuiden van de Beuningerstraat 8 op éfitameter afstand. De ruimtelijkunctionele

structuur van de omgeving besit voornamelijk uit agrarische gronden, bes natuurpercelen, verspreid
liggende woonerven, enkele agrarische bedrijvieedrijf, recreatiewoningn een horecabedrijf.

Op het perceel is decennialang een agrarisch bedrijf gevestigd gevidsestnaast ket het kent perceelde
status van een landgoed (de Hocht). Initiatiefnemarhet agrarische bedrijf op de locatieéindigenen is
voornemens om de landschapsontsierende agrarische bebouwing in te zetten in het kader van de
I3SYSSy (St A2 S22 AR IY SHW 2RI (R 1Sy 0SdzNB QD

De bebouwing op het perceel bestaat uit een twee agrarische bedrijfsgebouwen met een kapschuur. Er is
daarnaast één bedrijfswoning aanwezig (Beuningerstraati8t perceel is voor het overige grotendeels
verhard met aan de @stzijde van het perceel graslanden met bomen en een waterpartij. Het perceel wordt
aan de noordzijde ontsloten op de Beuningerstraatddrhierna volgende afbeeldingénde huidige situatie

ter plaatse van het plangebiegeergegeven.

Afbeelding 2.1 Bestaande situatie (Bron luchtfoto: Provincie Overijssel)
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Afbeeldng2.2 C2G20Q4 @ty RS KdARA3IS arddd 6AS . SdzyAy3ISNEGNI G ys (8 &t 2L
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HOOFDSTUR PLANBESCHRIJVING

3.1 Sloop

Zoals irhet voorgaandehoofdstuk isaangegeven bevindt zidkr plaatse van het plangebiezbn agrarisch erf.
Omdat de opstallen (met uitzondering van de woning) geen vervolgfunctie hebben, wordt niet meer
geinvesteerd in het onderhoud van de gebouwen. Hierdoor is de staatesbelibuwing sterk verslechterd.

De initiatiefnemer is voornemens de bebouwing zonder vervolgfunctie te slopen. Het gezamenlijk te slopen
opperviakbedraagtl.130m?. Inafbeelding 3.1s een overzicht van de te slopen bebouwing weergegeven.
Tevens zal ovasllige erfverhardingvordengesaneerd.

Afbeelding 3.1 Overzicht te slopen bebouwing (Bron Harry Kamphuis architect)

3.2 Inrichting erf & landschap

In december 2019 heeft Het Oversticht in opdracht van de gemeente Losser een advies uitgebracht voor de
voorgenomen Rood voor Rood ontwikkeling. De Erfontwikkelaar heeft voor het voorgenomen initiatief een
ruimtelijk kwaliteitsplan opgesteld. Het ruimtelijk kwaliteitsplan is opgenomen in biflagre het ruimtelijk
kwaliteitsplan zijn de uitgangspunten vaa thitiatiefnemer, het gemeentelijk beleid en het advies van Het
Oversticht verwerkt.

Bebouwing

Een belangrijke ruimtelijke voorwaarde is dat dit erf zich als een eenheid in het landschap moet blijven
presenteren. Dat wordt deels bereikt door geen hardergen op het erf te maken in de vorm van hoge
hagen/schuttingen of andere bouwkundige elementen. Middels een afgewogen positionering van de
compensatiewoning blijft het ensemble behouden maar krijgt iedere wooneenheid wel een eigen plek op het
erf.
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