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1 Inleiding 

1.1 Aanleiding 

Op 1 oktober 2012 is de ‘Ladder voor duurzame verstedelijking’ toegevoegd aan het 

Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Op 1 juli 2017 is een wijziging van het Bro in wer-

king getreden, waarbij de Ladder voor duurzame verstedelijking is aangepast. De (ge-

wijzigde) Ladder is in artikel 3.1.6 Bro lid 2 vastgelegd en luidt als volgt: 

 

De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling 

mogelijk maakt, bevat een beschrijving van de behoefte aan die ontwikkeling, en, 

indien het bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand 

stedelijk gebied, een motivering waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied 

in die behoefte kan worden voorzien. 

 

Het doel dat hiermee wordt beoogd is het stimuleren van zuinig en zorgvuldig ruimte-

gebruik en het bewerkstelligen van een goede ruimtelijke ordening, onder meer door 

een optimale benutting van de ruimte in stedelijke gebieden, het bevorderen van 

vraaggerichte programmering en het voorkomen van over programmering. Met de lad-

der wordt een zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke 

besluiten nagestreefd. Een nieuwe stedelijke ontwikkeling moet daarom altijd worden 

afgewogen en gemotiveerd. Daarbij moet een beschrijving worden gegeven van de 

behoefte aan de betreffende ontwikkeling. Indien de ontwikkeling buiten bestaand ste-

delijk gebied mogelijk wordt gemaakt, dient te worden gemotiveerd waarom de ontwik-

keling niet binnen bestaand stedelijk gebied wordt voorzien. 

 

Wat onder ‘stedelijke ontwikkeling’ en ‘bestaand stedelijk gebied’ wordt verstaan is in 

het Bro opgenomen en is verder uitgekristalliseerd in jurisprudentie. Een stedelijke 

ontwikkeling is volgens het Bro ‘een ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein 

of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere ste-

delijke voorzieningen’. Onder ‘bestaand stedelijk gebied’ verstaat het Bro een ‘be-

staand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van wonen, dienst-

verlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende 

openbare of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur’. 

1.2 Het plan 

Aan de Oudestraat in Neede bevindt zich een aantal woningen en bedrijfspanden. Het 

planvoornemen bestaat om de aanwezige gebouwen te slopen en op deze locatie 30 

appartementen te realiseren. Om de voorgenomen appartementen te realiseren moet 

het bestemmingsplan worden herzien.  

 

Het plangebied bestaat uit een aantal gedateerde panden in de dorpskern van Neede. 

Het terrein rondom de panden is grotendeels verhard en bestaat deels uit een groen-

perceel. In het westen van het plangebied staan enkele struwelen. Geen van de pan-

den vertegenwoordigt een esthetische waarde die is aangewezen als zijnde een be-

schermd dorpsgezicht.  
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De gebouwen van de voorkant vanaf de 

Oudestraat; 

 

De achterzijde van de bebouwing; 

 

In het planvoornemen zal ten eerste de huidige bebouwing worden gesloopt. Op de 

plek die vrijkomt zullen 30 appartementen en parkeerplaatsen worden gerealiseerd. 

Tevens komt er een centrale tuin in het hart van het plangebied. De gemeente Berkel-

land heeft reeds kenbaar gemaakt mee te willen werken aan het planvoornemen.  

 

De gemeente heeft hierbij zowel een fysieke eis als een sociale eis gesteld. Zo dienen 

de appartementsgebouwen maximaal uit 3 bouwlagen te bestaan. Een uitzondering is 

het voorziene pand aan de hoek Hofmaat/Oudestraat waar een 4e bouwlaag door mid-

del van een (steile) kapvorm wordt beoogd. Aan de zijde van de Oudestraat moet de 

bouwhoogte aansluiten bij de bouwhoogte van het aangelegen pand aan de Oude-

straat 9. Dit betekent dat de 3e bouwlaag in de kap gerealiseerd wordt en dat er 

sprake is van verschillende kapvormen. 

 

Als sociale eis heeft de gemeente gesteld dat de woningen/appartementen bij verkoop 

eerst wordt aangeboden aan inwoners van Neede of aan woningzoekenden die een 

economische of sociale binding hebben met Neede.  

 

Alle appartementen betreffen koopappartementen, verdeeld over drie gebouwen. De 

grootte van deze appartementen variëren tussen de ca. 80 m2 en 140 m2. Van de 30 

beoogde appartementen zijn 3 en 4-kamer appartementen Deze appartementen be-

horen tot het (middel) dure  prijssegment. 

 

De te realiseren appartementen hebben als specifieke doelgroep senioren. De appar-

tementen worden volledig levensloopbestendig en rolstoelgeschikt ontwikkeld. Beide 

gebouwen krijgen een eigen toegang waarin de lift is ondergebracht. Daarbij zal de 

hoofdtoegang van de algemene centrale ruimte standaard voorzien zijn van een auto-

matische deuropener zodat de toegankelijkheid voor bewoners in een rolstoel opti-

maal is.  
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De beoogde invulling van het plangebied. (Bron: Vandelune) 

 

Een nieuw bestemmingplan dient te worden vastgesteld om de beoogde woningen 

mogelijk te maken. In het kader van de te doorlopen planologische procedure moet 

worden aangetoond dat de voorgenomen ontwikkeling in lijn is met een ‘goede ruimte-

lijke ordening’. Om de haalbaarheid van deze ontwikkeling aan te tonen dient onder 

meer getoetst te worden aan de Ladder voor duurzame verstedelijking. Dit document 

geeft daar invulling aan. 

1.3 Leeswijzer 

Na dit inleidende hoofdstuk volgt de toets aan de Ladder voor duurzame verstedelij-

king. Binnen de toets zal allereerst ingegaan worden of en waarom sprake is van een 

stedelijke ontwikkeling. Vervolgens wordt het markt- of verzorgingsgebied bepaald. 

Daarna volgt de toetsing of de ontwikkeling voorziet in een kwantitatieve en kwalita-

tieve behoefte en wordt gekeken of de ontwikkeling binnen bestaand stedelijk gebied 

plaatsvindt. Hoofdstuk 3 bevat een eindconclusie als gevolg van de toets aan de Lad-

der. 
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2 Toets Ladder voor duurzame verstedelijking 

2.1 Stedelijke ontwikkeling 

2.1.1 Algemeen 

Allereerst moet de vraag worden beantwoord of sprake is van een nieuwe stedelijke 

ontwikkeling. Wat onder een stedelijke ontwikkeling wordt verstaan is in het Bro (Be-

sluit ruimtelijke ordening) opgenomen. Een nieuwe stedelijke ontwikkeling is volgens 

het besluit ‘een ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of 

van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen’.  

Andere stedelijke voorzieningen betreffen volgens de Nota van Toelichting (2017) “ac-

commodaties voor onderwijs, zorg, cultuur, bestuur en indoor sport en leisure”.  

2.1.2 Toetsing 

De voorgenomen ontwikkeling betreft de toevoeging van 24 appartementen binnen de 

bebouwde kom van Neede. Relevant is of deze ontwikkeling is aan te merken als een 

stedelijke ontwikkeling als bedoeld in het Bro. Bij de beantwoording van deze vraag 

moet volgens de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State (hierna: Afde-

ling) in onderlinge samenhang worden beoordeeld in hoeverre het plan, in vergelijking 

met het voorgaande plan, voorziet in een functiewijziging en welk planologische be-

slag op de ruimte het voorliggende plan mogelijk maakt in vergelijking met het voor-

gaande plan.  

 

Uit jurisprudentie1 blijkt dat een woningbouwplan dat voorziet in de realisatie van 

maximaal 11 woningen binnen een dorpskern niet hoeft te worden aangemerkt als wo-

ningbouwlocatie of een andere stedelijke ontwikkeling als bedoeld in artikel 1.1.1, eer-

ste lid, aanhef en onder i, van het Bro. Een woningbouwplan dat voorziet in de ontwik-

keling van 12 woningen wordt daarentegen wel aangemerkt als een nieuwe stedelijke 

ontwikkeling2. Gelet op het woningbouwprogramma van het plan wordt gesteld dat 

sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling.  

2.1.3 Conclusie 

Gelet op het voorgaande is het woningbouwprogramma van voorliggende ontwikkeling 

aan te merken als een stedelijke ontwikkeling als bedoeld in artikel 3.1.6, tweede lid 

van het Bro. Daarom is een toets aan de Ladder voor duurzame verstedelijking door-

lopen. Deze toets vindt in dit document plaats.  

 
1 Zie hiervoor o.a. de uitspraak van de ABRvS d.d. 16 september 2015 

(ECLI:NL:RVS:2015:2921). 

2 Zie hiervoor o.a. de uitspraak van de ABRvS d.d. 25 maart 2015 (ECLI:NL:RVS:2015:953). 
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2.2 Verzorgingsgebied 

2.2.1 Algemeen 

Wanneer sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling moet de behoefte aan die 

ontwikkeling worden beschreven. De behoefte moet worden bepaald binnen het ruim-

telijk verzorgingsgebied van de ontwikkeling. De aard en omvang van de ontwikkeling 

zijn leidend voor het schaalniveau waarop de ruimtebehoefte moet worden afgewo-

gen. Het verzorgingsgebied moet van geval tot geval worden bekeken en kan sterk 

verschillen per functie en de omvang daarvan. 

2.2.2 Toetsing 

Inleiding 

Hoofdstuk 2 van de Omgevingsverordening van de provincie Gelderland bevat onder 

andere regels inzake wonen, bedrijvigheid, glastuinbouw, veehouderij, grond- en 

drinkwater, natuur en landschap en energie. Voor voorliggend bouwplan is het dan 

ook noodzakelijk om te kijken welke regels ten aanzien van wonen zijn vastgelegd. De 

Omgevingsverordening van de provincie Gelderland regelt in artikel 2.2.1.1 dat 

nieuwe woningen enkel zijn toegestaan wanneer deze passen binnen het door Gede-

puteerde Staten vastgestelde Kwalitatief Woonprogramma successievelijk de door 

Gedeputeerde Staten vastgestelde Kwantitatieve opgave wonen voor de betreffende 

regio. De gemeente Berkelland vormt samen met zes andere gemeenten (Aalten, 

Bronckhorst, Doetinchem, Oost Gelre, Oude IJsselstreek en Winterswijk) de regio 

Achterhoek. Binnen deze regio vindt onderlinge afstemming plaats over woningbouw-

ontwikkelingen. 

 

Verhuisbewegingen 

De kwantitatieve en kwalitatieve vraag wordt mede bepaald door de omvang van het 

marktgebied. Het marktgebied verschilt per ontwikkeling en valt niet per se samen met 

de bestuurlijke regio. Een belangrijke indicator voor de omvang van de marktregio is 

het aantal verhuisbewegingen binnen en naar de betreffende regio of gemeente. 

Wanneer de verhuisbewegingen voor de gemeente Berkelland worden geanalyseerd, 

blijkt uit gegevens van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS) dat ongeveer 

60% van alle gevestigde personen in Berkelland uit de gemeente zelf afkomstig is. 

 

Tabel: Totaal aantal verhuisbewegingen gemeente Berkelland in 2020 

Verhuisbewegingen Berkelland Aantal Aandeel (%) 

Binnen gemeente Berkelland 2.055 57% 

Vanuit andere gemeenten 1.436 40% 

Vanuit het buitenland 136    3% 

Totaal aantal verhuizingen 3.627 100 % 

Bron: Centraal Bureau voor de Statistiek. 

 

Daarnaast zijn in eerste instantie vooral verhuisrelaties met de gemeenten uit de regio 

Achterhoek, zoals de gemeenten Oost Gelre, Bronckhorst, Winterswijk en Doetin-

chem. Verder zijn er verhuisrelaties met gemeentes op relatief korte geografische af-

stand, zoals Enschede, Lochem en Haaksbergen. Navolgende tabel laat de meest 
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relevante verhuisbewegingen naar de gemeente Berkelland vanuit andere gemeenten 

zien. 

 

Tabel: Verhuisbewegingen naar Berkelland naar herkomst in 2020 

Gemeente Aantal Aandeel  

Oost Gelre 151 10,51% 

Enschede 106 7,38% 

Haaksbergen 95 6,62% 

Lochem 90 6,27% 

Doetinchem 63 4,39% 

Hof van Twente 59 4,11% 

Bronckhorst 51 3,55% 

Hengelo (O) 50 3,48% 

Zuthpen 41 2,86% 

Winterswijk 40 2,79% 

Nijmegen 27 1,88% 

Elders 663 46,17% 

Totaal 1.436 100% 

Bron: Centraal Bureau voor de Statistiek 

2.2.3 Conclusie 

Gelet op het voorgaande kan worden gesteld dat het marktgebied zich primair richt op 

de gemeente Berkelland. Gelet op de aard, omvang en ligging van de beoogde ont-

wikkeling, geldt de verwachting dat de woningbouwontwikkeling geen bovengemeen-

telijke aantrekkingskracht heeft. 

2.3 Behoefte 

2.3.1 Algemeen 

Aangetoond moet worden dat de nieuwe stedelijke ontwikkeling binnen de planperi-

ode van het bestemmingsplan voorziet in een behoefte binnen het verzorgingsgebied. 

Bij het bepalen van de behoefte is zowel de kwantitatieve als de kwalitatieve behoefte 

van belang.  

2.3.2 Kwantitatieve behoefte 

Huishoudensontwikkeling 

De vraag naar woningen wordt in belangrijke mate bepaald door de demografische 

ontwikkelingen. Voor de kwantitatieve woningbehoefte geldt dat het sterk afhankelijk is 

van de ontwikkeling van het aantal huishoudens. Uit de huishoudensprognose van de 

regio Achterhoek blijkt dat het aantal huishoudens in de gemeente Berkelland voor de 

korte (2023) termijn een positieve ontwikkeling kent. Daarna wordt echter een nega-

tieve ontwikkeling verwacht. Hierna worden de prognoses in tabelvorm verder uiteen-

gezet. 
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Regionale huishoudensontwikkeling 2018-2033 

Regionale woonagenda Achterhoek 

De gemeenteraad van Berkelland heeft met de overige gemeenten uit de regio op 25 

juni 2015 de Regionale Woonagenda Achterhoek 2015-2025 vastgesteld. De hierin 

vastgelegde doelstellingen en ambities zijn als volgt: 

• Er zijn in 2025 voldoende woningen van een door bewoners en woningzoeken-

den gewenste prijs en kwaliteit voorhanden in de bestaande woningvoorraad; 

• Het eerder afgesproken aantal netto toe te voegen woningen op regioniveau 

wordt verlaagd met 10%. Dit betekent dat er tussen 2015 en 2025 netto nog 

slechts 3.145 woningen worden toegevoegd; 

• Op termijn (vanaf het moment dat de huishoudensdaling inzet) zal sloop van 

woningen meer dan ooit noodzakelijk worden. Maar ook in de periode 2015-

2025 is er in sommige kernen een sloopopgave (maatwerk). Sloop/nieuwbouw 

is een gezamenlijke opgave en levert daarmee een belangrijke bijdrage aan het 

in stand houden van de woonkwaliteit in de regio. Het draagt tevens bij aan het 

realiseren van de energiedoelstellingen en aan het vergroten van de woning-

voorraad die levensloopbestendig is; 

• Bij de monitoring van de leegstand van woningen wordt de grens van maximaal 

2% gehanteerd. Hierbij wordt onderscheid gemaakt tussen huur en koop: huur 

maximaal 1% en koop maximaal 3%. Als de werkelijke leegstand hoger is dan 

de genoemde percentages wordt aan de hand van een nadere analyse bepaald 

of maatregelen nodig zijn. 

• Binnen de bestaande woningvoorraad is enerzijds sprake van waardeverminde-

ring en anderzijds van waardetoevoeging. Per saldo wordt gestreefd naar waar-

debehoud op zowel regionaal als lokaal niveau; 

• De leefbaarheidsaspecten (zoals kwaliteit woning, groenvoorziening, speelvoor-

ziening etc.) worden door bewoners gewaardeerd met eenzelfde oordeel als uit 

het AWLO (2013) naar voren kwam; 

• Er zijn voldoende kwalitatief hoogwaardige en bereikbare voorzieningen (ont-

moeting, onderwijs, sport, zorg) om in de behoefte van de inwoners te voorzien; 
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• In het Akkoord van Groenlo is afgesproken toe te werken naar een energieneu-

trale Achterhoek in 2030. Een van de onderdelen hierbij vormt het verduurza-

men van de bestaande woningvoorraad. 

 

Woonvisie gemeente Berkelland 2020-2025 

Ontwikkelingen met gevolgen voor de woningmarkt volgen zich razend snel op. Con-

sumentenvertrouwen, demografische ontwikkelingen en politieke keuzes spelen altijd 

een grote rol in de woningmarkt. Daarnaast verschijnen nieuwe thema’s aan het firma-

ment, zoals duurzaamheid en gezond gebruik van de leefomgeving. De woonvisie van 

de gemeente Berkelland is daarom niet in beton gegoten en vraagt in de uitvoering 

om goed de vinger aan de pols te houden en om adaptief vermogen van alle betrok-

ken partijen om in te kunnen spelen op actuele ontwikkelingen. 

 

Het belangrijkste doel van nieuwbouw is het verminderen van de mismatch tussen 

vraag en aanbod van woningen in Berkelland. Het gaat zowel om de mismatch in 

kwantiteit (aantal woningen) als om de mismatch in kwaliteit (woningtype, prijsklasse, 

duurzaamheid, uitstraling etc.). Daarbij richt de gemeente zich op alle doelgroepen die 

in Berkelland willen wonen en heeft het specifieke aandacht voor jongeren en oude-

ren.  

 

In navolging van de huishoudensprognose uit het regionaal beleid wordt in de (meer 

recente) gemeentelijke woonvisie eenzelfde demografische trend weergegeven: vanaf 

2025-2030 wordt een daling verwacht. Ook worden huishoudens kleiner. 

 

Ruimte extra woningbouw per kern 

In het document ‘ruimte extra woningbouw per kern’ is op basis van de actuele be-

hoefte in 2020 een inschatting gemaakt van de precieze woningbouwbehoefte. De 

krapte op de woningmarkt in Berkelland vraagt om een verdere verruiming en versnel-

ling van de woningbouwopgave. Voor de kern Neede geldt dat de opgave is verhoogd 

met 65 woningen. Daarmee komt de totale behoefte op circa 160 woningen specifiek 

voor de kern Neede. Daarbij is de onderhavige ontwikkeling specifiek genoemd als 

woningbouwlocatie waarmee er met voorliggend plan concreet wordt bijgedragen aan 

de lokale woonbehoefte. 

 

Conclusie 

Ondanks dat er op de langere termijn een daling is geprognosticeerd voor wat betreft 

huishoudens in de gemeente Berkelland is op basis van recent onderzoek geconsta-

teerd dat voor de kern Neede een toevoeging van circa 160 woningen benodigd is om 

te kunnen voorzien in de behoefte. Het planvoornemen voorziet voor een gedeelte in 

de benodigde woningen en het planvoornemen past met het oog op de kwantitatieve 

woningbehoefte goed binnen het marktgebied. 
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2.3.3 Kwalitatieve behoefte 

Naast de kwantitatieve behoefte, bepaalt ook de kwalitatieve behoefte de woning-

vraag. De kwalitatieve behoefte richt zich op doelgroepen, woningtypen, prijsklassen 

en dergelijke.  

 

Woonvisie gemeente Berkelland 2020-2025 

Op de langere termijn neemt volgens de prognoses de vraag naar woningen af, zoals 

reeds te lezen was. De grootste oorzaak van de daling van huishoudens op langere 

termijn zit in de vergrijzing. Er zijn dan minder en andere woningen nodig. Dit betekent 

niet dat er de komende jaren geen nieuwbouw plaats hoeft te vinden. Als dat niet ge-

beurt zullen mensen de regio verlaten op zoek naar een kwalitatief goede woning die 

aansluit op hun behoefte. 

 

Nieuwbouw moet zoveel mogelijk in worden gezet voor wat de (transformatie van de) 

bestaande voorraad onvoldoende of (nog) niet kan bieden. Elke ontwikkeling moet 

maatwerk zijn en een bijdrage leveren aan de specifieke opgaven op wijk of kernni-

veau.  

 

De grootste knelpunten zitten bij jongeren die op zoek zijn naar een betaalbare, in-

stapklare woning. Starters zoeken naar betaalbare woningen, bij voorkeur een koop-

eengezinswoning. Er is een tekort aan betaalbare koopwoningen in het segment tot  

€200.000. Wat er in de koopsector gebeurt, heeft consequenties voor de vraag naar 

huurwoningen. Jongeren vormen de grootste groep woningzoekenden. 

 

Bij de ouderen is het vooral de naoorlogse generatie die hun ruime eengezinswoning 

wil verlaten voor een comfortabele, levensloopgeschikte woning. Doordat de groep 

ouderen sterk in omvang toe neemt, zal deze groep een steeds belangrijkere factor 

worden op de woningmarkt. Hun verhuisgeneigdheid neemt toe. Binnen de deze 

groep bestaat een terugkerende voorkeur naar een gelijkvloerse woning in de nabij-

heid van het dorpscentrum waar te nemen. 

 

Versterking van de ruimtelijke kwaliteit 

Nog los van de doelstellingen die de gemeente Berkelland heeft ten opzichte van 

doelgroepen stelt het in haar Woonvisie dat de ruimtelijke kwaliteit op de inbreidingslo-

caties zoveel mogelijk ook een kwaliteitsimpuls dient te krijgen door de inbreidingpro-

jecten. Concreet het streven naar vitale, mooie kernen en een groen en aantrekkelijk 

buitengebied en zetten in op vermindering van leegstaand vastgoed. Zoals in para-

graaf 1.2 beschreven, zorgt het planvoornemen voor de opheffing van leegstaande 

panden zonder een bijzonder esthetiek. In het planvoornemen wordt met een toevoe-

ging van openbaar groen geïnvesteerd in een onverhard en groen oppervlak binnen 

de kern van Neede waar nieuwe en bestaande bewoners elkaar kunnen ontmoeten. 

De architectuur sluit aan op de bestaande aangrenzende bebouwing in de dorpskern. 

Hier wordt in het ontwerp zorgvuldig rekening mee gehouden. Het planvoornemen 

komt hiermee tegemoet aan de fysieke aspiraties die de gemeente Berkelland aan 

nieuwe inbreidinglocaties heeft gekoppeld.  

 

De fysieke eigenschappen van het planvoornemen voorzien voorts ook in ontmoe-

tingsmogelijkheden nabij de te realiseren woningen door de met het planvoornemen 
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toenemende verblijfskwaliteit van de openbare ruimte als gevolg van de realisatie van 

de binnentuin. 

 

Senioren 

De gemeente Berkelland richt zich in haar woonbeleid voor de komende jaren speci-

fiek op een snel stijgende bevolkingsgroep: senioren. Deze groep binnen de leeftijds-

categorie 65+ zal de komende jaren als gevolg van de voornoemde vergrijzing fors in 

omvang toenemen terwijl de grote van het aantal huishoudens afneemt. De gemeente 

ervaart een tekort in het aantal woningen die geschikt is voor deze senioren: centraal 

gelegen, goed bereikbare gelijkvloerse woningen. Thans is er in de gemeente nog een 

grote groep senioren woonachtig in woningen die veel geschikter zijn voor gezinnen of 

starters. Een goede doorstromingen in de gemeente wordt hiermee belet.  

 

Met het planvoornemen wordt voorzien in gelijkvloerse appartementen in het dorps-

centrum te midden van uiteenlopende sociale en commerciële voorzieningen zoals 

winkels. Het plangebied grenst aan het busstation van Neede, wat de woningen goed 

bereikbaar maakt met het openbaar vervoer. Doorstroming binnen de woningmarkt 

wordt gestimuleerd op een plek die een voorkeur kent binnen de doelgroep 65+.  

 

Ouderen en wonen met ondersteuning 

De gemeente Berkelland richt zich in haar woonbeleid en sociale doelstellingen naast 

de groep senioren in het algemeen, ook op de groep ouderen in de gemeente die 

hulpbehoevend zijn. Het betreft hier de groep ouderen die minder vitaal zijn dan de al-

gemene groep senioren, maar met de op maat afgestelde zorg, nog goed thuis kun-

nen wonen. Deze groep mensen heeft de (urgente) behoefte naar woonconcepten 

ontwikkelen waar zij onder aangepaste omstandigheden maar met een zeker comfort 

ouder willen en ook kunnen worden. Alle beoogde appartementen worden levensloop-

bestendig gerealiseerd. De appartementen en de gebouwen waar deze in worden ge-

realiseerd worden geschikt gemaakt voor mensen die minder valide zijn, en afhanke-

lijk zijn van een rolstoel of scootmobiel.  

 

Met het planvoornemen wordt gedeeltelijk antwoord geboden aan een woonbehoefte 

die centraal staat in het woonbeleid van de gemeente. De appartementen en de cen-

trale entrees zijn volledig geschikt voor de hulpbehoevenden die nog wel in hun eigen 

woning kunnen wonen en waar zorg op maat dan wel mantelzorg goed mogelijk is 

door het levensloopbestendige karakter.  

 

Jongeren en starters 

Een derde groep waar de gemeente in haar woonvisie specifiek aandacht aan be-

steed is de groep jongeren en starters. De woonbehoefte van deze doelgroep wordt 

met het planvoornemen primair indirect beantwoord: het planvoornemen voorziet in 

doorstromingsmogelijkheden op de lokale woningmarkt in Neede. Senioren die thans 

in (te) grote woningen woonachtig zijn omdat er geen geschiktere, kleinere, gelijk-

vloerse woningen beschikbaar zijn worden door het planvoornemen voorzien in een 

mogelijkheid om door te stromen. De ruimte die zij achter laten op de woningmarkt 

kan worden ingevuld door starters.  

 

De gemeente ervaart dat veel jongeren momenteel woonachtig zijn in een (sociale) 

huurwoning, maar dat een groot deel van deze jongeren liever in een koopwoning 
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zouden wonen. Hierbij voorziet het planvoornemen in een woonbehoefte die tweeledig 

is: enerzijds komt er een betere doorstroming op gang tot de bestaande, maar door 

senioren bewoonde woningen, ten tweede kan het planvoornemen zélf -het zij op de 

langere termijn- ook geschikt worden voor de groep jongeren en starters.  

 

Een levensloopbestendige woning wordt soms ook wel een seniorenwoning genoemd. 

De term ‘seniorenwoning’ kan echter verwarrend zijn. Want ook jonge, fitte en vitale 

mensen kunnen in een gelijkvloerse appartementen wonen. De aanduiding ‘levens-

loopbestendig’ is daarom vaak relevanter. Een levensloopbestendige woning is met 

het oog op bestaande en brede doelgroep per definitie een toekomst bestendige wo-

ning. De ligging van de woningen in het plangebied direct in het dorpscentrum genie-

ten voorts een voorkeur bij zowel de doelgroep 65+ als voor jongeren. Beiden wonen 

zij in de nabijheid van -hetzij uiteenlopende- voorzieningen die vooral centraal in het 

dorp te vinden zijn zoals winkels, horeca, dagbesteding en het ov-station.   

 

Ruimte extra woningbouw per kern 

Naast de kwantitatieve mismatch wordt in dit beleidsdocument eveneens ingegaan op 

de kwalitatieve woningbouwbehoefte. Specifiek voor de kern Neede wordt het vol-

gende geconstateerd: De bestaande woningvoorraad sluit onvoldoende aan op de 

vraag. De koopwoningen zijn relatief oud en in de afgelopen jaren zijn er weinig koop-

woningen gebouwd, zeker in vergelijking met de andere drie grote kernen van de ge-

meente. Oudere eigenaar-bewoners wonen relatief vaak in een vrijstaande woning of 

in een twee-onder-een-kapwoning. Zij zien weinig mogelijkheden om door te stromen 

naar een appartement dat voldoet aan de hedendaagse eisen. Het aanbod dat wel 

vrijkomt, is vaak nogal gedateerd en sluit niet aan bij de wensen van de jonge huis-

houdens. 

 

Conclusie 

Gelet op de specifieke woningbouwopgave die geldt voor de gemeente Berkelland en 

de specifieke doelgroepen die centraal staan het woonbeleid dat de gemeente Berkel-

land de komende jaren aanhoudt kan worden gesteld dat de voorliggende ontwikke-

ling in fysieke, sociale, en doelgroepgerichte zin past in de bestaande behoefte van 

meerdere doelgroepen. Het planvoornemen sluit in kwalitatieve zin goed aan op de 

behoeften die van toepassing zijn in de gemeente Berkelland en ook specifiek in de 

kern Neede. 

2.4 Bestaand stedelijk gebied 

2.4.1 Algemeen 

Nu is gebleken dat de ontwikkeling voorziet in een behoefte, moet worden aangetoond 

in hoeverre die behoefte binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende re-

gio kan worden voorzien door benutting van beschikbare gronden door herstructure-

ring, transformatie of anderszins. Het Bro definieert het bestaand stedelijk gebied als: 

bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van wonen, 

dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende 

openbare of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur. Naast 

de criteria uit de definitie moet de geldende bestemming ook betrokken worden bij het 
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beoordelen of sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling in bestaand stedelijk 

gebied. 

2.4.2 Toetsing 

Het plangebied maakt onderdeel uit van de bebouwde kom van Neede. De gronden 

van het plangebied kennen grotendeels de bestemming ‘Wonen’. Ook komt de functie 

‘bedrijven’ terug. Het plangebied wordt dan ook in haar huidige situatie al grotendeels 

gevormd door woningen, bedrijvigheid en andere stedelijke functies. Dit tezamen 

maakt dat, gelet op de huidige ruimtelijke structuren en bebouwing rondom het plan-

gebied, wordt geconcludeerd dat het plangebied in het bestaand stedelijk gebied ligt. 

2.4.3 Conclusie 

Geconcludeerd wordt dat voorliggende ontwikkeling wordt voorzien in bestaand stede-

lijk gebied. De geconstateerde kwantitatieve en kwalitatieve behoefte wordt dan ook 

gerealiseerd in bestaand stedelijk gebied. 
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3 Conclusie 

Op basis van het voorafgaande kan geconcludeerd worden dat de Ladder voor duur-

zame verstedelijking positief is doorlopen. De ontwikkeling voorziet in een behoefte en 

vindt binnen bestaand stedelijk gebied plaats. Daarmee wordt de ontwikkeling als 

haalbaar geacht voor wat de betreft de Ladder voor duurzame verstedelijking. 

 


