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Advies : Ladder voor Duurzame Verstedelij-
king Rodenburg 

  

Datum : December 2015 

Opdrachtgever : Gemeente Bernheze 

Ter attentie van : De heer E. van Dijk 

Projectnummer : 211x08090 

  

Opgesteld door : Jochem Visser  

i.a.a. : Jochem Rietbergen 

 

Achtergrond 

Omdat binnen de ruimtelijke ordening steeds meer de nadruk komt te liggen op zorgvuldig ruimtege-

bruik is in oktober 2012 de “Ladder voor duurzame verstedelijking” geïntroduceerd (art 3.1.6 Bro). Hier-

bij is vastgelegd dat de toelichting bij een bestemmingsplan/projectafwijking waarbij een nieuwe stede-

lijke ontwikkeling mogelijk wordt maakt, moet voldoen aan de volgende systematiek: 

1. “Er wordt beschreven dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een actuele regionale 

behoefte. 

2. Indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel 1, blijkt dat sprake is van een actuele regionale 

behoefte, wordt beschreven in hoeverre in die behoefte binnen het bestaand stedelijk gebied van 

de betreffende regio kan worden voorzien door benutting van beschikbare gronden door herstructu-

rering, transformatie of anderszins. 

3. Indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel 2, blijkt dat de stedelijke ontwikkeling niet binnen 

het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio kan plaatsvinden, wordt beschreven in hoe-

verre wordt voorzien in die behoefte op locaties die, gebruikmakend van verschillende middelen 

van vervoer, passend ontsloten zijn of als zodanig worden ontwikkeld.” 

 

Voordat deze vragen beantwoord worden, dient eerst aangetoond te worden dat sprake is van een 

stedelijke ontwikkeling. Een stedelijke ontwikkeling is een ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventer-

rein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voor-

zieningen. 

 

Of bij de bovengenoemde voorzieningen sprake is van een stedelijke ontwikkeling, hangt af van de 

omvang en de gebruiksmogelijkheden. Uitspraken van de Raad van State (AbRvS 18 december 2013, 

nr. 201302867/1/R4, AbRvS 9 april 2014, nr. 201307658/1/R4 en AbRvS 4 maart 2015, nr. 

201406421/1/R4) laten zien dat woningbouwplannen met een omvang vanaf 14 woningen in ieder ge-

val als stedelijke ontwikkeling kunnen worden gezien. Woningbouwplannen kleiner dan 10 woningen 

worden vanwege de beperkte omvang niet als stedelijke ontwikkeling gezien.  

 

In het te ontwikkelen woongebied Rodenburg worden circa 125 – 150 woningen mogelijk gemaakt. Op 

grond daarvan wordt de ontwikkeling gezien als een nieuwe stedelijke ontwikkeling. Dit betekent dat 

een toets aan de Ladder voor duurzame verstedelijking aan de orde is. Dit woningbouwprogramma 

wordt niet in zijn geheel mogelijk gemaakt met voorliggend bestemmingsplan ‘Rodenburg’. Omdat er 

echter sprake is van een samenhangend programma dient het gehele programma in het bestemmings-

plan ‘Rodenburg’ te worden onderbouwd. Wel wordt in de onderbouwing de fasering in de tijd en de 

flexibiliteit in afstemming op de concrete behoefte betrokken. 

 



MEMO/

Toets a

 

Trede 1

Bij de b

hoefte i

behoefte

ook plaa

vooral e

en zelfs

lokale b

 

Door de

Noord-B

Bernhez

toename

 

 

 

 

Figuur 1

Figuur 2

/BRO/Onderb

aan de Ladd

: actuele reg

bepaling van 

n beeld te w

e dient dan 

ats in het reg

een lokale m

s binnen de 

behoefte geri

e provincie N

Brabant, actu

ze sprake is 

e van het aa

1. Bevolkingspro

2. Huishoudens

bouwing Lad

er voor duu

gionale beho

de actuele r

worden gebra

ook in eerst

gionale afste

markt. De me

kernen. Dit 

cht dient te z

Noord-Braba

ualisering 20

van zowel e

antal woninge

ognose gemeen

prognose geme

dder voor duu

urzame verst

efte 

regionale be

acht. De gem

te instantie v

emmingsover

este verhuiz

betekent da

zijn.  

ant is in okto

014’ vastgest

een bevolking

en noodzake

nte Bernheze 20

eente Bernheze 

urzame vers

tedelijking

hoefte, dient

meente Bern

vanuit deze 

rleg (zie ook

zingen vinden

at de kwanti

ober 2014 de

teld. Hieruit 

gsgroei als e

elijk is en blijf

014 - 2030 

 2014 - 2030 

tedelijking R

t zowel de kw

nheze valt bin

regio bepaa

k afbeelding 

n op korte af

tatieve en k

e ‘De bevolk

blijkt dat de 

een huishoud

ft. Dit blijkt oo

odenburg   2

wantitatieve 

nnen de reg

ld te worden

3). De wonin

fstand plaats

kwalitatieve a

kings- en wo

komende ja

densgroei. Di

ok uit figuur 3

2 

als de kwali

io Oss-Den 

n. Kwantitati

ngmarkt in B

s, binnen de

analyse, prim

oningbehoeft

aren voor de

it betekent d

3.  

tatieve be-

Bosch. De 

ef vindt dit 

Bernheze is 

 gemeente 

mair op de 

teprognose 

gemeente 

at ook een 



MEMO/

Figuur 3

2030 wo

raadgro

beteken

perkte le

van de 

gevoerd

capacite

Het bee

de regio

figuur 4 

is opgen

voor de

raad. Oo

 

 

 

 

Figuur 3.

Figuur 4. W

/BRO/Onderb

3 laat dan oo

ordt een huis

oei bedraagt 

nen. Dit hoef

eegstand jui

(vele) planne

d, is het - me

eit. 

eld dat in de f

o Oss-Den B

is de region

nomen in de 

e periode tot 

ok de overig

 Woningbehoef

Woningbehoefte

bouwing Lad

ok zien dat d

shoudensgro

2.450 wonin

ft op zichzel

st zorgen vo

en die een g

et name voo

figuren 1 t/m

Bosch wordt 

ale afstemm

Regionale A

2023 er 1.6

e gemeente

fte gemeente Be

e in regionaal p

dder voor duu

e woningvoo

oei voorzien 

ngen. Dit zou

f niet negati

oor blijvende 

gemeente he

r de kortere 

m3 wordt gesc

voor de kom

ming met betr

Agenda Won

680 woninge

n in de regio

ernheze 2014 -

erspectief 

urzame vers

orraad de ko

van 1.980 h

u een geprog

ief te zijn aa

dynamiek o

eeft er altijd w

termijn - van

chetst staat 

mende jaren 

rekking tot de

nen RRO, 3 d

en netto toe 

o hebben een

2030 

tedelijking R

mende jaren

uishoudens.

gnotiseerd w

angezien ee

p de woning

wel een aan

n belang rek

niet op zichz

een toenem

e benodigde 

december 20

zijn te voege

n forste woni

odenburg   3

n groeit. Ove

 De geprogn

woningoversc

n beperkt wo

gmarkt. Omda

tal niet of m

kening te hou

zelf. Ook voo

mende wonin

plancapacite

015. Uit de fig

en aan de b

ngbouwopga

3 

er de periode

notiseerde w

chot van 470

woningoversc

at de ervarin

et vertraging

uden met (e

or andere gem

ngbehoefte v

eit weergege

guur wordt d

bestaande w

ave.  

 van 2014-

woningvoor-

0 woningen 

chot en be-

ng leert dat 

g wordt uit-

nige) over-

meenten in 

voorzien. In 

even. Deze 

uidelijk dat 

woningvoor-



MEMO/BRO/Onderbouwing Ladder voor duurzame verstedelijking Rodenburg   4 

In figuur 5 is de harde en zachte plancapaciteit binnen de regio te zien. Uit deze figuur is op te maken 

dat er in Bernheze sprake is van een plancapaciteit van 915 woningen en waarvan de harde 

plancapaciteit 670 woningen betreft. De zachte plancapaciteit bedraagt dan 333 woningen. Hieruit kan 

worden opgemaakt dat er ruim voldoende capaciteit is voor het voorliggende woningbouwprogramma 

van maximaal 150 woningen. Ook regionaal gezien is er geen sprake van overcapaciteit wanneer de 

harde plancapcaciteit wordt afgezet tegen het benodigde aantal woningen.  
 

Uit figuur 5 blijkt een opgave van 1.780 woningen, uit de vorige alinea blijkt dat de harde en zachte 

plancapaciteit niet voldoende is om de prognose in te vullen. Hieruit kan geconcludeerd worden dat op 

regionaal niveau er in kwantitatieve zin geen belemmering bestaat voor de realisatie van het 

voorgenomen woningbouwplan. Het bouwen van woningen in Heeswijk-Dinther is in figuur 6 

weergegeven. Vanaf 2017 (verwachting) zal deze woonwijk worden ontwikkeld met als streefgetal 30 

woningen per jaar. Dit sluit aan bij de maximaal 150 woningen die hierboven worden genoemd. Het 

plan Rodenburg maakt het dus mogelijk om op relatief korte termijn invulling te geven aan de nodige 

aantallen.  
 
 
  

Figuur 5. Woningbouwcapaciteiten in regionaal perspectief 
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Kwalitatieve behoefte 

Het is wel van belang dat het type woning aansluit bij de kwalitatieve behoefte. De provinciale progno-

ses laten zien dat het aandeel 55+ers de komende jaren zal stijgen, ten koste van de groep 30-54 jari-

gen. De groep 0-30 jarigen blijft in aandeel redelijk constant, waarbij de groep 15-29 jarigen wel een 

lichte daling laat zien. Deze trend geeft richting aan de woningbehoefte voor de eigen bewoners van 

Bernheze. In de woonvisie Wonen in Bernheze 2008 – 2015, wordt aangegeven dat (naast het feit dat 

er geproduceerd moet worden voor de eigen behoefte) het bouwen voor jonge starters en senioren een 

agendapunt is. Er zijn weinig verhuisbewegingen binnen en vanuit deze voorraad. Dat betekent dat er 

nog steeds bijgebouwd moet worden in het bereikbare/betaalbare segment. Uit het Masterplan Wonen, 

fase 2 van 10 mei 2011 blijkt dat het project Rodenburg de locatie is waar een nieuw woongebied kan 

worden ontwikkeld dat voorziet in de behoefte van starters en doorstromers in Heeswijk –Dinther. Dit 

betreffen dan grondgebonden woningen in diverse prijsklassen.  

 

In 2015 heeft de gemeente Bernheze een woningbehoefte onderzoek uitgevoerd. Hieruit blijkt dat de 

helft van de doorstromers op zoek zijn naar een grondgebonden woning. Slechts een derde zoekt een 

appartement. Van de starters zoekt bijna de helft een grondgebonden woning. Van de doorstromers tot 

65 jaar richt 40% zich op vrijstaande en twee-onder-een kap woningen. Van deze groep spreekt 25% 

zich uit voor nieuwbouw en 62% maakt het niet uit. Starters richten zich vooral op appartementen 

(28%), twee-onder-één kap woningen (24%) en rijwoningen (24%). Drie kwart van de starters heeft 

geen uitgesproken voorkeur voor nieuwbouw of bestaande bouw. Qua prijscategorieën is er in elke 

categorie sprake van interesse waarbij wordt opgemerkt dat er onvoldoende huurwoningen zijn in de 

markt tot € 710,-. Zowel de starters als doorstromers die in Bernheze willen blijven wonen, willen het 

liefst in Heesch of Heeswijk-Dinter wonen. Op zich is dit geen opmerkelijke uitkomst. Binnen de ge-

meente Bernheze zijn dit de grootste kernen met de meeste voorzieningen. Het plan Rodenburg biedt 

verschillende type woningen, waardoor ook kwalitatief gezien wordt aangesloten bij de behoefte.  

 

 

 

Figuur 6. Woningbouwprogrammering Heeswijk-Dinther. 
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Een deel van de gronden (zonder kleur) valt buiten bestaand stedelijk gebied en ook buiten het zoek-

gebied verstedelijking, dit betreft de locatie voor de ruimte-voor-ruimte woningen. Deze gronden gren-

zen wel grenzend aan bestaand stedelijk gebied en zijn binnen de Verordening Ruimte 2014 aange-

duid als ‘zoekgebied verstedelijking’. Op deze gronden staat een heel klein deel van het woningbouw-

programma gepland, te weten 4 ruimte-voor-ruimte- woningen in inclusief groen, water en infrastruc-

tuur.  

 

De beoordeling ten aanzien van ontwikkelen binnen bestaand gebied hoeft dus verder in feite alleen 

betrekking te hebben op 4 ruimte-voor-ruimte woningen. Deze woningen maken, onlosmakelijk deel uit 

van de ontwikkeling binnen het bestaand stedelijke gebied. Voor een kwalitatieve afronding van het 

hele woongebied, is het van belang dat ook deze 4 woningen worden ontwikkeld. Voor de Ruimte-voor-

Ruimte-woningen zijn binnen het stedelijk gebied, vanwege de specifieke kaveleisen, geen alternatie-

ven, waarbij opgemerkt wordt dat het concept van de Ruimte-voor-Ruimte-woningen juist realisatie in 

het buitengebied voorstaat. Dit blijkt ook uit de provinciale Verordening Ruimte. Deze voorziet immers 

in de mogelijkheid om buiten bestaand stedelijk gebied, dergelijk woningen te ontwikkelen. Op grond 

hiervan is het ontwikkelen van deze woningen buiten bestaand stedelijk gebied gemotiveerd.  

 

Uit het voorgaande blijkt dat wordt voldaan aan trede 2 van de Ladder voor Duurzame Verstedelijking.  

 

Trede 3: ontsluiting 

Bij ontwikkeling buiten het bestaande stedelijke gebied dient aangetoond te worden dat het planlocatie 

goed ontsloten is. Dit betreft dan het ‘gele’ deel en de 4 ruimte-voor-ruimte woningen. Omdat deze 

delen integraal onderdeel uitmaken van het woongebied Rodenburg wordt dit als geheel beschouwd.  

 

Er zijn in feite drie hoofdontsluitingswegen. Dit betreffen de Hommelsedijk, Koffiestraat en de nieuw 

aan te leggen Bomenlaan die een verbinding vormt tussen de Rodenburgseweg en de Koffiestraat. 

Binnen het woningbouwplan komen verschillende woonstraten die op deze hoofdontsluitingswegen 

aansluiten. Via de hoofdontsluitingswegen zij zowel het buitengebied, de kern van Heeswijk – Dinther 

als de provinciale wegen te bereiken. Via deze wegen is de nieuwe woonwijk goed bereikbaar met 

zowel de auto als de fiets, dit geldt voor zowel het gedeelte dat binnen het bestaand bebouwd gebied 

Figuur 8. Bestaand stedelijk gebied cf. verordening Noord-Brabant 
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wordt gerealiseerd als voor het deel dat daarbuiten valt. De kern Heeswijk – Dinther kent een busver-

binding van Den Bosch naar Veghel. De bushaltes liggen aan de Hoofdstraat, Sint Servatiusstraat en 

Brouwersstraat. De bereikbaarheid van het OV is hiermee in feite niet beter of slechter dan elders in de 

gemeente.  

 

Doordat sprake is van een goede ontsluiting voor verschillende vervoersvormen, wordt voldaan aan de 

derde trede van de Ladder voor duurzame verstedelijking. 

 

Conclusie 

In de bovenstaande analyse is de Ladder voor duurzame verstedelijking doorlopen. Uit de woning- en 

huishoudensprognoses blijkt dat de komende jaren nog een significante behoefte is aan nieuwe wonin-

gen in Heeswijk-Dinther en de gemeente Bernheze als geheel. De realisatie van het woongebied Ro-

denburg vult deze behoefte voor een deel in. Kwalitatief sluiten het voorgestane woonmilieu aan op die 

behoefte. De locatie is gelegen aan de rand van de kern, binnen en ook grenzend aan het bestaand 

stedelijke gebied. Het deel dat buiten bestaand stedelijk gebied ligt dusdanig, dat de locatie voor ver-

schillende vervoersvormen goed ontsloten is. 

 

Vanuit de Ladder voor Duurzame Verstedelijking zijn er dan ook geen belemmeringen voor de voorge-

stane ontwikkeling.  
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