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Deze ontwikkelingen moeten in de toelichting bij het bestemmingsplan worden gemotiveerd aan de
hand van drie stappen of treden (artikel 3.1.6, tweede lid, van het Bro):

1. een beschrijving dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een actuele regionale
behoefte;

2. een beschrijving in hoeverre in die actuele regionale behoefte binnen het bestaand stedelijk
gebied van de betreffende regio kan worden voorzien door benutting van beschikbare gronden
door herstructurering, transformatie of anderszins;

3. indien de stedelijke ontwikkeling niet binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende
regio kan plaatsvinden, wordt beschreven in hoeverre wordt voorzien in die behoefte op
locaties die, gebruikmakend van verschillende middelen van vervoer, passend ontsloten zijn of
als zodanig worden ontwikkeld.

In juni 2016 heeft de Minister van lenM een aantal wijzigingen van de Ladder voorgesteld. Deze
wijzigingen treden per 1 juli a.s. in werking. Een belangrijke wijziging is dat de hiervoor beschreven
afzonderlijke treden worden losgelaten. De eerste en de tweede trede worden samengevoegd en de
derde trede komt te vervallen, waardoor sprake zal zijn van een meer integraal afgewogen toets. Van
een ladder kunnen we dan dus eigenlijk niet meer spreken. Daarnaast wordt de uitgebreide
motivering beperkt tot nieuwe stedelijke ontwikkelingen buiten het bestaand stedelijk gebied.
Verder wordt het in de praktijk als lastig ervaren begrip ‘actuele regionale behoefte’ vervangen door
het eenvoudiger begrip ‘behoefte’ en wordt een nieuw onderdeel toegevoegd waarmee het mogelijk
wordt een dubbele Laddertoets bij flexibele planvorming te voorkomen.

De Ladder is uitsluitend van toepassing op ‘nieuwe stedelijke ontwikkelingen’. Wat onder het begrip
‘stedelijke ontwikkeling’ moet worden verstaan, volgt uit artikel 1.1.1, eerste lid, onder i, van het Bro:
ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel,
woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen. Volgens de Handreiking Ladder voor
duurzame verstedelijking van het Ministerie van lenM vallen onder het begrip ‘andere stedelijke
voorzieningen’ onder meer accommodaties voor onderwijs, zorg, cultuur, bestuur en indoor sport en
Leisure.

Ondanks het bestaan van deze definities is het niet altijd duidelijk of een bepaalde ontwikkeling
onder het begrip ‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’ valt en of de Ladder dus van toepassing is. In de
loop der jaren heeft de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State een behoorlijk aantal
uitspraken gedaan over welke ontwikkelingen nu wel of niet onder dit begrip vallen.

Het project voorziet in de planologische inpassing van vier woningen binnen bestaand bebouwd
gebied. Op basis van de geldende beheersverardening is ter plaatse de bouw ten behoeve van
maatschappelijke voorzieningen mogelijk. Op basis van bestaande jurisprudentie kan gesteld worden
dat er geen nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk wordt gemaakt (zie AbRvS 5 november 2014, nr.
201402621/1/R2).

Het voorgenomen project voldoet daarmee aan artikel 3.1.6 tweede lid onder a van het Besluit
ruimtelijke ordening.

Trede 2: De ontwikkelingen die met dit project mogelijk worden gemaakt vinden plaats in bebouwd
gebied. Het perceel heeft zijn bestaande maatschappelijke functie reeds langere duur verloren en
komt in aanmerking voor herontwikkeling. Vanwege de ligging van het perceel binnen een bestaand
woongebied ligt een herontwikkeling met meest voor de hand.

Dit bestemmingsplan maakt ten hoogste 4 woningen mogelijk. In het dorp Giethoorn is behoefte aan
woningen aanwezig. Daarentegen zijn er in deze koopklasse geen woningbouwkavels meer uit te
geven.
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In de Omgevingsvisie Overijssel zijn opgaven, kansen, beleidsambities en ruimtelijke
kwaliteitsambities voor de provincie geschetst in ontwikkelingsperspectieven voor de groene
omgeving en stedelijke omgeving.

Om de ambities van de provincie waar te maken, bevat de Omgevingsvisie een uitvoeringsmodel. Dit
model is gebaseerd op drie niveaus, namelijk:

1. Generieke beleidskeuzes;

2. Ontwikkelingsperspectieven;

3. Gebiedskenmerken.

Generieke beleidskeuzes

Generieke beleidskeuzes zijn keuzes die bepalend zijn voor de vraag of ontwikkelingen nodig dan wel
mogelijk zijn. Hierbij wordt beoordeeld of er sprake is van een behoefte aan een bepaalde
voorziening. Ook wordt het principe van zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik gehanteerd.

Andere generieke beleidskeuzes betreffen de reserveringen voor waterveiligheid, randvoorwaarden
voor externe veiligheid, grondwaterbeschermingsgebieden, bescherming van de ondergrond
(aardkundige en archeologische waarden), landbouwontwikkelingsgebieden voor intensieve
veehouderij, begrenzing van Nationale Landschappen, Natura 2000-gebieden, Ecologische
Hoofdstructuur en verbindingszones enzovoorts. De generieke beleidskeuzes zijn veelal
normstellend.

Ontwikkelingsperspectieven

Als uit de beoordeling in het kader van de generieke beleidskeuzes blijkt dat de voorgenomen
ruimtelijke ontwikkeling aanvaardbaar is, vindt er een toets plaats aan de zes in de omgevingsvisie
aangegeven ontwikkelingsperspectieven voor de groene- en stedelijke omgeving. Met dit spectrum
geeft de provincie ruimte voor het realiseren van de in de visie beschreven beleids- en
kwaliteitsambities.

De ontwikkelingsperspectieven geven richting aan wat waar ontwikkeld zou kunnen worden. Daar
waar generieke beleidskeuzes een geografische begrenzing hebben, zijn ze consistent door vertaald
in de ontwikkelingsperspectieven. De ontwikkelingsperspectieven zijn richtinggevend en bieden de
nodige flexibiliteit voor de toekomst.

Gebiedskenmerken

Op basis van gebiedskenmerken in vier lagen (natuurlijke laag, laag van het agrarisch
cultuurlandschap, stedelijke laag en lust- en Leisure laag) gelden specifieke kwaliteitsvoorwaarden en
opgaven voor ruimtelijke ontwikkelingen. Het is de vraag ‘hoe’ een ontwikkeling invulling krijgt.

Aan de hand van de drie genoemde niveaus kan worden bezien of een ruimtelijke ontwikkeling
mogelijk is en er behoefte aan is, waar het past in de ontwikkelingsvisie en hoe het uitgevoerd kan
worden.

Toetsing aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel

Generieke beleidskeuzes

Ten aanzien van de generieke beleidskeuzes zijn de volgende artikelen van belang:
e artikel 2.1.2, Principe van concentratie;

e artikel 2.1.5, Ruimtelijke kwaliteit;

o artikel 2.2.2, Nieuwe woningbouwlocaties.
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In artikel 2.1.2. lid 1 is aangegeven: “Bestemmingsplannen voorzien uitsluitend in woningbouw,
aanleg van bedrijventerreinen voor lokaal gewortelde bedrijvigheid en het realiseren van stedelijke
voorzieningen, met bijbehorende infrastructuur en groenvoorzieningen om te voldoen aan de lokale
behoefte en de behoefte van bijzondere doelgroepen”

In artikel 2.1.5 lid 1,2 en 3 is aangegeven: “In de toelichting op bestemmingsplannen wordt
onderbouwd dat de nieuwe ontwikkelingen die het bestemmingsplan mogelijk maakt, bijdragen aan
het versterken van de ruimtelijke kwaliteit conform de geldende gebiedskenmerken. In het kader van
toelichting als bedoeld in lid 1 wordt inzichtelijk gemaakt op welke wijze toepassing is gegeven aan de
vier-lagen-benadering die in de Omgevingsvisie Overijssel is neergelegd en op welke wijze de
Catalogus Gebiedskenmerken is gebruikt bij de ruimtelijke inpassing. In het kader van de toelichting
als bedoeld in lid 1 wordt gemotiveerd dat de nieuwe ontwikkeling past binnen het
ontwikkelingsperspectief die in de Omgevingsvisie Overijssel voor het gebied is neergelegd.”

In artikel 2.2.2 aangegeven: “Bestemmingsplannen en projectbesluiten voorzien in de totstandkoming
van nieuwe woningbouwlocaties voor zover de nieuwe woningbouwlocatie naar aard, omvang en
locatie in overeenstemming is met een woonvisie waarover overeenstemming is bereikt met de
buurgemeenten en met Gedeputeerde Staten van Overijssel. In afwijking van het bepaalde in lid 1
geldt de eis van overeenstemming met buurgemeenten niet voor buurgemeenten buiten de provincie
Overijssel. In dat geval is het voldoende dat aangetoond is dat afstemmingsoverleg heeft
plaatsgevonden.”

Met dit project worden 4 woningen mogelijk gemaakt. In het dorp Giethoorn is behoefte aan
woningen vanuit de eigen inwoners dan wel voormalig inwoners. Daarentegen zijn er in deze
koopklasse geen woningbouwkavels dan wel nieuwbouw woning meer te koop. Dit project voorziet
in een behoefte van een lokaal van karakter. In de bijgevoegde marktanalyse door Van Ditshuizen
makelaardij, blijkt dat dit project voorziet in een lokale behoefte . De rapportage van de analyse is
bijgevoegd als bijlage 1.

In de paragraaf “gebiedskenmerken” is onderbouwd aangeven op welke wijze dit project bijdraagt
aan het versterken van de ruimtelijke kwaliteit conform de geldende gebiedskenmerken.

Ontwikkelingsperspectieven
Het projectgebied behoort tot het ontwikkelingsperspectief “Woon- en werklocaties buiten de
stedelijke netwerken”.

In dorpen buiten de stedelijke netwerken mag worden gebouwd voor de lokale behoefte aan wonen,
mits onderbouwd en regionaal afgestemd. Herstructurering en transformatie van de woon-, werk-,
voorzieningen- en mixmilieus dienen bij te dragen aan het vitaal en aantrekkelijk houden van dorpen.
Van belang is de stedelijke ontwikkeling altijd af te stemmen op de kenmerken van het
watersysteem, bijvoorbeeld in laaggelegen gebieden bij bouw- en evacuatieplannen rekening
houden met risico’s op overstroming of wateroverlast. Herstructurering en transformatie kunnen ook
bijdragen aan de energietransitie.

Verantwoording

Dit project voorziet in de herontwikkeling van een braakliggend terrein met de bestemming
“Bijzondere Doeleinden”. Het perceel en bebouwing hebben reeds jaren hun functie verloren. De
locatie is gelegen binnen bestaand bebouwd gebied van het dorp Giethoorn. Het betreft een
inbreidingslocatie. Met dit project worden 4 woningen mogelijk gemaakt. De invulling is passend in
het straatbeeld en de functies van omliggende gronden. Deze herontwikkeling geeft een passende
invulling aan deze inbreidingslocatie.
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en toerisme in evenwicht is. Hoewel erin 2030 vaak minder mensen wonen dan nu, blijven de
kernen geliefde plekken om te wonen, juist door de kleinschaligheid. Jongeren, ouderen en gezinnen
wonen door elkaar heen. De woningvoorraad dient aan te sluiten bij de behoefte.

De voorkeur voor woningbouw ligt bij transformatie en inbreiding véér uitbreiding. Zo wordt
kwaliteit toegevoegd.

Woonvisie Steenwijkerland 2017 - 2021

In de woonvisie is de koers aangegeven die de gemeente Steenwijkerland wil varen op het gebied
van wonen. Daarbij dient de woonvisie om prestatieafspraken te kunnen maken met de
woningcorporaties in de gemeente.

Met deze woonvisie wordt ingezet op een nieuwe koers waarbij aandacht voor transformatie van
leegkomend vastgoed een belangrijke rol speelt. Het voorrang geven aan transformatie van
leegkomend vastgoed, boven nieuwbouw, draagt bij aan de leefbaarheid en de kwaliteit van wonen
in het algemeen en kan verpaupering worden tegengegaan.

Steenwijkerland wil dat de bestaande woningprogrammering goed aansluit bij de behoefte, zowel in
aantallen als woningtypen. Daarbij zullen op kleinschalige basis toevoeging van woningen in de
zuidelijke kernen mogelijk gemaakt worden, waarbij transformatie voorrang krijgt op nieuwbouw.
Met transformatie van leegstaand vastgoed (winkels, scholen, bedrijfsgebouwen, karakteristieke
agrarische erven) en waar nodig, aanpak van verloedering en verpaupering tegengaan en daarmee
tegelijk voorzien in woningen die passen bij de huidige vraag. In de woonvisie wordt met
transformatie van leegstaand of leegkomend (maatschappelijk) vastgoed zowel fysieke transformatie
als functieverandering bedoeld.

Er is hier geen sprake van transformatie (van leegstaand vastgoed), aangezien de huidige bebouwing
is gesloopt. Er worden in dit geval woningen toegevoegd aan de bestaande woningvoorraad. Er zijn
hiervoor mogelijkheden (indien kleinschalig) opgenomen in de woonvisie. Transformatie krijgt
voorrang, echter in dit geval vindt inpassing in de bestaande kern plaats op locatie van voormalige
bebouwing.

In de nabije omgeving van het projectgebied is de voormalige basisschool aanwezig. Verderis in de
nabije omgeving geen sprake van (langdurige) leegstand van panden. Voor de voornoemde
basisschool is nog geen nieuwe invulling bekend. Het perceel met bebouwing is in het geldende
bestemmingsplan aanduid met de bestemming ‘Maatschappelijk’. Binnen deze bestemming is een
gebruik voor een fors aantal maatschappelijke doeleinden mogelijk. Het is daarmee zeer goed
mogelijk dat de basisschool een binnen de bestemming een passende nieuwe invulling zal verkrijgen.
Daarmee is te stellen dat er in de omgeving geen concrete transformatie locaties aanwezig zijn welke
voorgang zouden moeten krijgen ten opzicht van dit project.

Met de wijziging maar een woonbestemming en daarbij de mogelijkheid tot de bouw van woningen
met bijbehorende berging, is passend aan de ambities en doelstellingen van de Woonvisie.

Beleidsnotitie Facetbeleid

In de Beleidsnotitie Facetbeleid, vastgesteld d.d. 16 februari 2011, is voor een breed scala aan
onderwerpen facetbeleid opgesteld. Deze facetten (beleidsaspecten) zijn ondergebracht in een
aantal thema’s. Hierbij wordt gedacht aan onder ander beleid ten aanzien van horeca of
detailhandel, maar ook aan-huis-verbonden-beroepen en mantelzorg. In deze notitie is per thema
achtereenvolgens het huidige Rijks-, provinciaal en gemeentelijk beleid samengevat, waarna dit
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wordt toegepast op de facetten waarvoor nieuw dan wel aanvullend beleid gewenst is. Per facet is
vervolgens een uitgangspunt geformuleerd dat richting geeft aan de definitieve uitwerking van het
beleid. Die uitgangspunten betreffen sectorale wensen.

In dezen is sprake van een af gekaderd project tot de bouw van vier woningen met bijbehorende
bergingen. Er is met dit project voldoende rekening gehouden met de uitgangpunten zoals
aangegeven in de beleidsnotitie Facetbeleid. De uitgangspunten worden daar waar van toepassing
behandeld in de paragrafen van Hoofdstuk 4.
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Welstandsnota 2004

De Welstandsnota 2004, vastgesteld d.d. 13 april 2004, gaat over de kwaliteit van de bebouwing in
de gemeente Steenwijkerland. Oude- en nieuwe gebouwen in al hun verscheidenheid vormen met
elkaar het aanzien van de gemeente. In de welstandsnota wordt beschreven hoe de gemeente om
wil gaan met de gebouwde omgeving, hoe een welstandsadvies tot stand komt en op welke aspecten
en criteria de welstandscommissie zich daarbij baseert. Bovendien biedt de nota voor de
welstandscommissie een beoordelingskader.

Giethoorn is gelegen binnen het welstandsgebied Laagveenlandschap — Kraggenlandschap. Er is een
tweedeling gemaakt in het beschermd dorpsgezicht en het overige deel van Giethoorn. In dezen is
geen sprake van het beschermd dorpsgezicht. Voor het overige deel van Giethoorn zijn de
welstandscriteria tevens gericht op het behouden van de bebouwingskarakteristieken. Er is een
onderscheid gemaakt tussen Beulakerweg, de woonwijken en het bedrijventerrein. Naast het
bestemmingsplan biedt de welstandsnota het kader waarbinnen bouwplannen ontworpen en
beoordeeld moeten worden.

Het project zal beoordeeld worden op basis van de welstandsnota.
Visie op wonen en leefbaarheid, Duurzaam vitaal

De Visie op wonen en leefbaarheid — duurzaam vitaal geeft de visie van de gemeente
Steenwijkerland weer op het gebied van wonen en leefbaarheid. De visie is opgedeeld in zeven
hoofdlijnen, namelijk:

1. De burger geeft vorm en inhoud aan de leefbaarheid; de gemeente faciliteert binnen zekere

kaders;

2. Huisvesting voor alle doelgroepen, met bijzondere aandacht voor (jonge) gezinnen en
senioren;
Goede afstemming van wonen-welzijn-zorg;
Van kwantiteit naar duurzame kwaliteit: investeren in de bestaande woningvoorraad
Bouwen waar de vraag manifest is;
Realistische groei van Steenwijkerland: bouwen voor eigen behoefte en een beperkte
bovenlokale functie;
7. Gemeente als woonregisseur.

o v kW

In het kader van dit project is een marktanalyse uitgevoerd door Van Ditshuizen makelaardij. Daaruit
blijkt dat dit project voorziet in een behoefte van een lokaal van karakter. De rapportage van de
analyse is bijgevoegd als bijlage 1.

In de gemeentelijke Visie op Wonen en Leefbaarheid (2012) is uitgesproken dat de gemeente in
principe in alle kernen ruimte wil zoeken om te bouwen, als er sprake is van een ‘manifeste lokale
woningvraag’. In deze notitie wordt verwoord wat er wordt bedoeld wordt met manifeste lokale
woningvraag en welke uitgangspunten daarbij worden gehanteerd. De inhoud biedt een kader voor
het beoordelen van aanvragen voor het toevoegen van woningen in de kernen van Steenwijkerland
en kan daarnaast worden gebruikt voor informatievoorziening aan de inwoners van Steenwijkerland.

Steenwijkerland houdt rekening met een beperkte groei van het aantal huishoudens tot 2020,
daarna stabilisatie van de bevolkingsontwikkeling en na 2040 krimp. De beperkte groei van de
komende jaren wordt verwacht in een aantal (grotere) kernen, terwijl andere kernen met een
afname van het aantal huishoudens geconfronteerd kan worden.
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In de huidige plancapaciteit wordt uitgegaan van een woningvraag van 100-125 nieuwe woningen
per jaar tot en met 2020. Deze plannen concentreren zich op een beperkt aantal (grotere) kernen.
Steenwijkerland zet in op het versterken van de bestaande kernen en wijken.

Zoals aangegeven zet Steenwijkerland in op manifeste lokale woningvraag. Met manifeste lokale
woningvraag wordt bedoeld de vraag naar woonruimte die zich voordoet bij een natuurlijk persoon
of een collectief van natuurlijke personen die op dat moment woonachtig is/zijn in een kern waar
geen of nauwelijks bestaande woningen in de gewenste categorie te koop staan en geen uitgeefbare
plancapaciteit beschikbaar is. De marktanalyse uitgevoerd door Van Ditshuizen makelaardij geeft
deze behoefte en aanvulling op het (gebrek aan) bestaand aanbod weer.

Dit project voldoet aan de doelstellingen en criteria van het voornoemde gemeentelijk beleid.
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