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Hoofdstuk 1  Inleiding, toetsing en conclusies 

1.1. Waarom toetsing aan de ladder voor duurzame verstedelijking 

Aan de noordzijde van Zeewolde wordt de wijk Polderwijk gerealiseerd. In de Polderwijk is ruimte voor 

ongeveer 2.950 woningen. De woonwijk wordt gefaseerd gerealiseerd. Ten behoeve hiervan is in 2004 

bestemmingsplan “Polderwijk” vastgesteld waarin de woonwijk via een uitwerkingsregeling kan worden 

ontwikkeld. In 2012 is het bestemmingsplan "Polderwijk - Noord" vastgesteld omdat de uitgangspunten 

door nieuwe stedenbouwkundige inzichten voor delen van de nieuwe wijk zijn gewijzigd. Ook dit 

bestemmingsplan kent een uit te werken bestemming (Gemengd) waarbinnen met inachtneming van de 

uitwerkingsregels (gefaseerde) woningbouw mag plaatsvinden. 

Inmiddels zijn delen van de wijk gerealiseerd. Daarom wordt nu de 2e fase van Bergkwartier Hoog 

mogelijk gemaakt. 

 

 
Figuur 1.1 Uitsnede geldend bestemmingsplan Polderwijk – Noord 
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Figuur 1.2 Bestaande situatie en ligging plangebied 

 

Het onderhavige uitwerkingsplan maakt de ontwikkeling van maximaal 195 grondgebonden woningen 

en maximaal 35 appartementen mogelijk, waarbij de verdeling plaatsvindt op basis van de op 25 juni 

2020 vastgestelde Woonvisie gemeente Zeewolde 2020-2025 (zie paragraaf 2.2.3). Tevens wordt 

voorzien in de mogelijkheid voor 24 zorgwoningen. Deze ontwikkeling wordt gecombineerd met een 

aantal appartementen en/of eengezinswoningen. De zorgeenheden worden in principe in plaats van een 

aantal woning of appartementen gerealiseerd. Het aantal zorgeenheden dat wordt gerealiseerd gaat ten 

koste van het aantal woningen dat maximaal mag worden gebouwd. Het maximum aantal woningen 

blijft daarmee 230. 

 

 
Figuur 1.3 Uitsnede stedenbouwkundige uitwerking Havenkwartier 



  5  

 

  
Rho adviseurs voor leefruimte  20211348 
  

1.2. Toetsing aan de ladder voor duurzame verstedelijking 

Op grond van het bepaalde in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is voor een nieuwe stedelijke 

ontwikkeling vereist dat wordt onderbouwd of en in hoeverre er sprake is van 'duurzaam ruimtegebruik'. 

Om dit duurzaam ruimtegebruik te garanderen moet de 'ladder voor duurzame verstedelijking' (zoals 

omschreven in artikel 3.1.6 lid 2 Bro) worden doorlopen:  

"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." 

 

Toetsing 

Of er sprake is van een stedelijke ontwikkeling wordt bepaald door de aard en omvang van die 

ontwikkeling, in relatie tot de omgeving. Voor wonen geldt, dat voor woningbouwlocaties vanaf twaalf 

woningen sprake is van een stedelijke ontwikkeling die ladderplichtig is. 

 

In dit geval is echter sprake van een gebied waarvoor een uitwerkingsplicht geldt. Uit een uitspraak van 

de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State van 26 april 2017 (ECLI:NL:RVS:2017:1155) blijkt 

dat de mate waarin een uitwerkingsplicht keuzemogelijkheden biedt ten aanzien van de op te nemen 

functies en de omvang daarvan bepalend is voor de vraag of er een nieuwe stedelijke ontwikkeling 

mogelijk wordt gemaakt als bedoeld in artikel 3.1.6, tweede lid van het Bro. 

 

De voor 'Wonen - Uit te werken' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. woonhuizen, al dan niet in combinatie met ruimte voor: 

1. een aan-huis-verbonden beroep; 

2. bedrijfsuitoefening aan huis; 

b. woongebouwen al dan niet in combinatie met ruimte voor: 

1. centrumvoorzieningen in de eerste bouwlaag; 

2. recreatieve voorzieningen in de eerste bouwlaag; 

3. een aan-huis-verbonden beroep; 

4. bedrijfsuitoefening aan huis; 

c. schiphuizen al dan niet in combinatie met ruimte voor: 

1. een aan-huis-verbonden beroep; 

2. bedrijfsuitoefening aan huis; 

d. aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen; 

 

Ook in een eerdere uitspraak van de Afdeling van 24 februari 2016 (zaaknummer 201506618/1.R6) is 

bepaald dat een dergelijk onderzoek in uitwerkingsplannen feitelijk niet meer hoeft te worden gedaan. 

 

In dit geval wordt geconcludeerd dat geen sprake is van ruime uitwerkingsmogelijkheden. Het kan alleen 

een nieuw woongebied worden en er is sprake van een nog onbenutte planologische mogelijkheid. Ook 

wanneer de ladder niet van toepassing is, is wel een motivering nodig waaruit blijkt dat er sprake is van 

een goede ruimtelijke ordening. In het kader van uitvoerbaarheid moet onder andere aandacht worden 

besteed aan de behoefte aan het plan. Daarom is hierna de behoefte beschreven en de locatiekeuze 

gemotiveerd. 

 

Beschrijving behoefte 

De bouw van woningen in Zeewolde voorziet in een actuele regionale behoefte. De relevante woonregio 

bestaat uit de gemeenten Almere, Lelystad, Harderwijk en Ermelo. 

 

De behoefte is nader onderbouwd in hoofdstuk 2. Hieruit blijkt dat: 

- de bevolking en het aantal huishoudens en Flevoland en Zeewolde en Noordwest Veluwe de 

komende jaren groeit; 
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- er in Zeewolde een kwantitatieve behoefte is aan gemiddeld 180 woningen per jaar; 

- het programma aansluit op de kwalitatieve vraag en de door de gemeente beoogde differentiatie. 

 

Motivering locatiekeuze 

Het is niet mogelijk om tot 2030 jaarlijks gemiddeld 180 woningen binnen bestaand bebouwd gebied te 

realiseren. Daarom is gekozen voor uitbreiding van Zeewolde aan de noordzijde. De locaties zijn 

deelplannen in de grote uitbreidingslocatie Polderwijk, die al in 2004 is vastgelegd in een 

bestemmingsplan. 

 

Ook de provincie heeft in het omgevingsplan Flevoland (2006) geconcludeerd dat Polderwijk 

noodzakelijk is voor opvang van de woningbehoefte:  

“Gezien de goede omgevingskwaliteiten, de grote woningbehoefte in de aangrenzende delen 

van Gelderland en Utrecht en de gunstige ligging van Zeewolde kan verwacht worden dat de 

druk op vestiging in Zeewolde vanuit het 'oude land' zal aanhouden. Zeewolde heeft met de 

Polderwijk voor de komende planperiode voldoende ontwikkelruimte. Voor de verdere 

ontwikkeling tot circa 35.000 inwoners in 2030 zijn echter nog één of meerdere locaties nodig.” 

 

De locatie is in het provinciale omgevingsplan aangemerkt als bestaand stedelijk gebied en deze 

aanduiding staat ook in het actuele omgevingsprogramma uit 2019 (zie figuur 1.4). 

 

 
Figuur 1.4 Uitsnede Omgevingsprogramma Provincie Flevoland kaart 11 Ruimte 

 

Eindconclusie 

Uit de bovenstaande toetsing en de nadere onderbouwing in hoofdstuk 2 blijkt dat met de ontwikkeling 

sprake is van zorgvuldig ruimtegebruik. De ontwikkeling voldoet aan de uitgangspunten van de ladder 

voor duurzame verstedelijking. 
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Hoofdstuk 2  Nadere onderbouwing behoefte 

In dit hoofdstuk is nader ingegaan op de woningbehoefte in Zeewolde. 

2.1. Relevante regio 

De algemeen geaccepteerde relevante woonregio bestaat uit de gemeenten Almere, Lelystad, 

Harderwijk en Ermelo. De prognose is hier ook op gebaseerd. 

 

2.2. Nadere onderbouwing behoefte 

Voor de onderbouwing van de kwantitatieve en kwalitatieve woningbehoefte zijn de onderstaande 

documenten en onderzoeken relevant. 

 

2.2.2. Provinciale bevolkingsprognose 

In de onderstaande tabel wordt de bevolkingsprognose van de Flevolandse gemeenten weergegeven. 

Het aantal inwoners op 1 januari 2021 was in werkelijkheid 22.879 (Bron: CBS statline). 

 

  
Figuur 2.3 Bevolkingsprognose Flevoland en Zeewolde (bron: feitelijkflevoland.nl) 

 

In Zeewolde wordt in de periode 2021-2031 een toename naar 26.069 inwoners verwacht: een groei van 
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3.190 inwoners ten opzichte van 1 januari 2021 (toename 319 per jaar). Ook daarna is de verwachting 

dat het aantal inwoners blijft doorgroeien naar bijna 30.000 (circa 425 per jaar). 

 

Het aantal woningen neemt in de periode 2021-2031 naar verwachting toe naar 10.543, een toename 

van 1.772 (177 per jaar). Ook in de periode daarna neemt het aantal woningen nog toe (1.684, 187 per 

jaar). 

 

 
Figuur 2.4 Prognose woningvoorraad Zeewolde (bron: feitelijkflevoland.nl) 

 

Conclusie 

De bevolking en het aantal huishoudens in Flevoland groeit. In Zeewolde wordt een groei verwacht van 

3.190 inwoners tussen 2021 en 2031. Het aantal huishoudens groeit tot 2030 gemiddeld met 177 

woningen per jaar. 

 

2.2.3. Woonvisie 2020-2025 (juni 2020) 

Om te beschikken over actueel beleid, gebaseerd op de meest recente ontwikkelingen, staat van de 

woningmarkt en prognoses van de woningbehoefte is op 25 juni 2020 een nieuwe Woonvisie 

vastgesteld voor de periode 2020-2025. 

De gemeente Zeewolde is door haar bijzondere geschiedenis een atypische gemeente: Zeewolde kent 

een relatief zeer jonge woningvoorraad en bevolkingssamenstelling. In de komende jaren zal de 

bevolkingssamenstelling veranderen (vergrijzing, met name vanaf 2030). 

 

Zeewolde blijft ook in de komende jaren groeien. In de programmering is de woningproductie vooral in 

de eerstkomende paar jaar nog hoog, door afronding van het centrum in combinatie met de bouw in de 

Polderwijk. In Polderwijk is vanaf 2021 nog ruimte voor circa 750 woningen. Tussen 2025 en 2030 is 

Polderwijk volgebouwd. Daarnaast is woningbouw op inbreidingslocaties wellicht een mogelijkheid, 

waarbij ook oog moet zijn voor een blijvende ruime en groene opzet. Dit zal verder in de Omgevingsvisie 

worden afgewogen. 

Harde plannen voor nieuwbouwlocaties na afronding van de Polderwijk waren bij het opstellen van deze 

visie nog niet bekend. Met de afnemende bouwproductie na 2023 zal het positieve migratiesaldo ook 

langzaamaan afnemen. Van natuurlijke groei van de bevolking zal voorlopig nog sprake blijven, maar die 
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vlakt wel af door de verder vergrijzende bevolking van Zeewolde. 

 

Wat de gemeentebegroting betreft ziet de nieuwbouwproductie voor de kern Zeewolde ziet er voor de 

komende jaren als volgt uit, met in totaal 1.683 woningen:

 
 

Uitgangspunt blijft de tot nu toe gehanteerde verhouding 1/3-1/3-1/3 (goedkoop, middelduur, duur): 

• Het biedt ruimte voor de ontwikkeling van de sociale huursector, een belangrijke opgave. De 

opgave is uitbreiding van de sociale woningvoorraad met circa 20 woningen per jaar. 

• Het biedt ruimte voor het realiseren van voor starters betaalbare koopwoningen. Een passend 

nieuwbouwprogramma met focus op sociale huur, goedkope koop en middelduur is belangrijk voor 

deze doelgroep. 

• Het biedt ruimte voor het realiseren van voldoende middeldure woningen voor middeninkomens, in 

zowel huur als koop. Een belangrijk woningsegment om doorstroming uit goedkopere segmenten 

en sociale huur op gang te brengen en middeninkomens die niet in aanmerking komen voor sociale 

huur te kunnen bedienen. Zij kunnen bovendien profiteren van de gunstige voorwaarden van de 

Nationale Hypotheek-garantie. In deze categorie is sprake van inwisselbaarheid tussen huur en 

koop, afhankelijk van inschatting van de marktpotentie. 

 

Wel worden de prijspeilen geactualiseerd: 

 
 

Verder is geconstateerd dat de woningvoorraad relatief eenzijdig is en dat er kansen zijn voor meer 

variatie in woonvormen (bijvoorbeeld collectieven woonvormen, tiny houses, pauzewoningen, wonen 

en zorg en cpo. 

 

Het programma sluit aan bij de uitgangspunten van de woonvisie met 26% goedkoop, 37% middelduur 

en 37% duur.  

 

2.2.4 Woningmarktcijfers NVM (3e kwartaal 2021) 

Uit actuele marktcijfers van NVM (3e kwartaal 2021), blijkt dat er in de regio Flevoland sprake is van 

krapte op de woningmarkt en een grote woningbehoefte. De gemiddelde transactieprijs is het afgelopen 

jaar met 23,4% opgelopen. De gemiddelde verkooptijd is met 21 dagen extreem kort. De krapte-

indicator geeft een benadering voor het aantal keuzemogelijkheden dat een potentiële koper op de 

woningmarkt heeft. In de regio kan een potentiële koper gemiddeld uit 1,2 woningen kiezen. Een jaar 

geleden was dat nog 1,5, wat ook al te krap is. Inmiddels wordt 92% van de woningen boven de 

vraagprijs verkocht. Vorig jaar was dat nog 80%. 
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2.2.5 Conclusie 

In de gemeente is gemiddeld tot 2031 een grote woningbehoefte. De nieuwbouwlocatie Polderwijk 

geeft hier invulling aan. Dit uitwerkingsplan maakt de ontwikkeling van maximaal 195 grondgebonden 

woningen en maximaal 35 appartementen (eventueel in combinatie met 24 zorgwoningen) mogelijk. 

Het programma sluit aan bij de uitgangspunten van de woonvisie. 

Met dit rapport is invulling gegeven aan de toetsing van de ladder voor duurzame verstedelijking. 

Het gebied is beleidsmatig aangemerkt als bestaand stedelijk gebied. Omdat het gebied in de praktijk 

onbebouwd is, is toch de gehele ladder doorlopen. 

Het soort woningen sluit aan bij de behoefte en bij het indicatieve woningbouwprogramma. 

 


