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1.2

Inleiding

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 werking
getreden, waarbij de Ladder woor duurzame verstedelijking is aangepast. De (gewijzig-
de) Ladder is in artikel 3.1.6 Bro lid 2 vastgelegd en luidt als wolgt:

De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk
maakt, bevat een beschrijving van de behoefte aan die ontwikkeling, en, indien het be-
stemmingsplan die ontwikk eling 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 zorgwldig ruimtege-
bruik en het bewerkstelligen van een goede ruimtelijke ordening, onder meer door een
optimale benutting van de ruimte in stedelijke gebieden, het beworderen van wraagge-
richte programmering en het voorkomen van overprogrammering. Met de ladder wordt
een zorgwldige 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 stedelijk gebied
mogelijk wordt gemaakt, dient te worden gemotiveerd waarom de ontwikkeling niet bin-
nen 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 ont-
wikkeling is wlgens het Bro ‘een ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of
zeehawenterrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelij-
ke woorzieningen’. Onder ‘bestaand stedelijk gebied’ verstaat het Bro een ‘bestaand
stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van wonen, dienstverlening,
bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of soci-
aal culturele woorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur’.

Het plan

Het plangebied ligt aan de oostzijde van de kern Lopik. Het betreft de agrarische gron-
den, die aan de noordzijde worden begrensd door de Vogelzangsekade en aan de
zuidzijde door de M.A. Reinaldaweg. Deze gronden zijn circa 6 hectare groot en staan
kadastraal bekend als gemeente Jaarsweld, sectie B en perceelnummer 3292. Het
plangebied is momenteel ongebouwd en ingericht als agrarisch grasland. Binnen het
plangebied zijn een aantal watergangen aanwezig, die er voor zorgen dat er een aantal
agrarische percelen kunnen worden onderscheiden.

Het voornemen bestaat om binnen het plangebied een nieuwe woonbuurt te realiseren
met een maximaal programma van 126 woningen. Een groot gedeelte van deze wonin-
gen zal grondgebonden zijn. Het gaat om rij, twee-onder-één-kap- en wijstaande wo-
ningen. Binnen dit deel van het programma zullen onder andere starters- en senioren-
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woningen worden gerealiseerd. Tevens bestaat het voornemen om een deel van de
wijstaande woningen als losse bouwkawels te verkopen. Naast het grondgebonden pro-
gramma komen ook gestapelde woningen. Het gaat om 2 appartementengebouwen,
waarbij 1 gebouw ontwikkeld zal worden voor starters. Gelet hierop is sprake van een
zeer divers woningbouwprogramma waarbinnen woningen worden gerealiseerd voor al-
le doelgroepen op de woningmarkt (staters, gezinnen én senioren). De woningen wor-
den binnen het plangebied in een aantal woonwvelden gerealiseerd, waartussen ruimte
ontstaat om nieuwe groen- en waterstructuren aan te leggen. Ook aan de randen van
het plangebied is hier nadrukkelijk aandacht voor, bijwoorbeeld in de vorm van de groe-
ne en waterrijke zone tussen de bestaande kern en het plangebied. Dit maakt dat de
ontwikkeling woorziet in een groen en dorps karakter, liggend aan het landelijk gebied
en op een afstand van nog geen kilometer van de woorzieningen van Lopik. Dit maakt
dat het karakter van het plangebied zich ergens bevindt tussen een (centrum)dorps en
landelijk woonmilieu.

Stedenbouwkundig plan (Bron: SAB).
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Leeswijzer

Na dit inleidende hoofdstuk wolgt de toets aan de Ladder voor duurzame verstedelijking.
Binnen de toets zal allereerst bepaald worden of en, zo ja, waarom sprake is van een
stedelijke ontwikkeling. Verwlgens wordt het markt- of verzorgingsgebied bepaald.
Daarna wolgt de toetsing of de ontwikkeling voorziet in een kwantitatieve en kwalitatieve
behoefte en wordt gekeken of de ontwikkeling binnen bestaand stedelijk gebied plaats-
vindt. Hoofdstuk 3 bevat een eindconclusie als gewlg van de toets aan de Ladder.
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2.1

211

2.1.2

2.1.3

2.2

2.2.1

Toets Laddervoor duurzame verstedelijking

Stedelijke ontwikkeling
Algemeen

Allereerst moet de waag worden beantwoord of sprake is van een nieuwe stedelijke
ontwikkeling. Wat onder een stedelijke ontwikkeling wordt verstaan is in het Bro (Besluit
ruimtelijke ordening) opgenomen. Een nieuwe stedelijke ontwikkeling is wolgens het be-
sluit ‘een ruimtelijke ontwik keling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van
kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen’.

Andere stedelijke worzieningen betreffen wlgens de Nota van Toelichting (2017) “ac-
commodaties voor ondemwijs, zorg, cultuur, bestuur en indoor sport en leisure”,

Toetsing

De worgenomen ontwikkeling betreft de realisatie van maximaal 126 woningen aan de
oostzijde van de kern Lopik. Relevant is of deze ontwikkeling is aan te merken als een
stedelijke ontwikkeling als bedoeld in het Bro. Uit jurisprudentiel blijkt dat een woning-
bouwplan dat woorziet in de realisatie van maximaal 11 woningen binnen een dorpskern
niet hoeft te worden aangemerkt als woningbouwlocatie of een andere stedelijke ont-
wikkeling als bedoeld in artikel 1.1.1, eerste lid, aanhef en onder i, van het Bro. Een
woningbouwplan dat voorziet in de ontwikkeling van 12 woningen wordt daarentegen
wel aangemerkt als een nieuwe stedelijke ontwikkelingz. Gelet op het woningbouwpro-
gramma van dit plan (maximaal 126 woningen) wordt gesteld dat er sprake is van een
nieuwe stedelijke ontwikkeling.

Conclusie

Gelet op het voorgaande is worliggende 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 doorlopen. Deze toets vindt in dit doc u-
ment plaats.

Marktgebied
Algemeen

Wanneer er sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling dient de behoefte aan de
ontwikkeling die mogelijk wordt gemaakt te worden beschreven. De behoefte dient te
worden bepaald binnen het ruimtelijk verzorgingsgebied van de ontwikkeling. De aard
en omvang van de ontwikkeling zijn leidend voor het schaalniveau waarop de ruimtebe-
hoefte moet worden afgewogen. Het verzorgingsgebied moet van geval tot geval wor-
den bekeken en kan sterk verschillen per functie.

! Zie hiervoor de uitspraak van de ABRVS d.d. 16 september 2015 (ECLINL:RVS:2015:2921).
2 Zie hiervoor de uitspraak van de ABRVS d.d. 25 maart2015 (ECLI:NL:RVS:2015:953).
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2.2.2

Toetsing

Inleiding

De provincie Utrecht heeft in haar Provinciale Ruimtelijke Structuunisie 2013-2028
(herijking 2016) een indicatief woningbouwprogramma opgenomen. De woortgang van
dit woningbouwprogramma wordt jaarlijks gemonitord en om de vier jaar herijkt op basis
van de dan bekende gegevens en inzichten. Dit kan indien nodig leiden tot aanpassing
van het programma en de uitbreidingslocaties. Het programma is in samenspraak met
de gemeenten tot stand gekomen. De provincie ambieert om twee derde van het pro-
gramma binnenstedelijk op te lossen en splitst het totale programma uit in verschillende
regio’s. Voor de gemeente Lopik geldt dat het samen met de gemeenten Montfoort,
Oudewater, De Ronde Venen en Woerden de woningmarktregio West-Utrecht vormt.

Verhuisbewegingen gemeente Lopik

De kwantitatieve en kwalitatieve waag 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 gemeente.

Uit gegevens van het Centraal Bureau wvoor de Statistiek (CBS) blijkt dat 42% van alle
gewestigde personen in de gemeente Lopik uit de gemeente zelf afkomstig is.

Tabel: Totaal aantal verhuisb ewegingen gemeente Lopikin 2016

Verhuisbewegingen Lopik | Aantal | Aandeel (%)
Binnen gemeente Lopik 465 42,4%
Vanuit andere gemeenten 592 54,0%
Vanuit het buitenland 40 3,6%
Totaal aantal verhuizingen 1.097 100%

Bron: Centraal Bureau voor de Statistiek.

Tabel: Verhuisb ewegingen naar Lopik naar herkomstin 2016

Gemeente Aantal Aandeel (%)
Lopik 592 42,4%
IJsselstein 96 8,8%
Utrecht 83 7,6%
Krimpenerwaard 68 6,2%
Nieuwegein 47 4,3%
Montfoort 27 2,5%
Gouda 18 1,6%
Woerden 16 1,5%
Bodegraven-Reeuwijk 14 1,3%
Rotterdam 14 1,3%
Zeist 13 1,2%
Stichtse Vecht 12 1,1%
Amsterdam 11 1,0%
Elders 86 7,8%
Totaal 1.097 100%

Bron: Centraal Bureau voor de Statistiek.




Een meerderheid van de verhuisbewegingen richting de gemeente Lopik bestaat uit
mensen die vanuit een andere Nederlandse gemeente in Lopik komen wonen. Uit de
hiervoor gepresenteerde tabel blijkt dat er voornamelijk verhuisrelaties met gemeenten
uit de regio Utrecht (Utrecht, 1Jsselstein, Nieuwegein, Zeist en Stichtse Vecht) én met
gemeenten uit de eigen regio, zoals Montfoort en Woerden. In mindere mate zijn er ook
verhuisrelaties met een aantal Zuid-Hollandse gemeenten, zoals de gemeenten Krim-
penerwaard en Gouda.

Uitstroom Utrecht

Zoals uit de worgaande verhuisgegevens blijkt, vormt de gemeente/regio Utrecht rela-
tief gezien voor veel instromers in de gemeente Lopik. Het CBS meldde begin 2016 al
dat er steeds meer mensen vertrekken uit de vier grote steden®. Voor Utrecht gold in
2015 weliswaar dat nog sprake was van een vestigingsoverschot (meer mensen vestig-
den zich in Utrecht dan dat er vertrokken), maar het vestigingsoverschot was beduidend
lager dan de jaren ervoor was. De onderstaande grafiek geeft deze ontwikkeling weer.

Jaarlijks saldo van binnenlandse verhuizingen van de vier grote gemeenten
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Jaarlijks saldo van binnenlandse verhuizingen van de vier grote gemeenten (Bron: CBS).

Uit cijfers die het CBS in juni 2016 publiceerde bleek dat in de jaren 2014 en 2015
voornamelijk meer jonge gezinnen de grote steden verlieten”. In 2017 werd deze trend
nogmaals door het CBS bevestigds. Uit het onderzoek van 2017 wolgt dat 35 procent
van de jonge gezinnen die in 2012 een eerste kind kregen uit Utrecht zijn vertrokken.
Het betreft voornamelijk jonge gezinnen met een hoog inkomen.

3 https ://www.cbs.nl/nl-nl/nieuws/2016/08/meer-mensen-vertrekken-uit-grote-stad
* https :/iwww.cbs .nl/nl-nl/nieuws/2016/23/meer-jonge-gezinnen-verlaten-de-stad
® hitps :/iwww.cbs .nl/nl-nl/nieuws/2017/45/veel-jonge-gezinnen-verlaten-de-grote-stad
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Ower het algemeen profiteren de randgemeenten van Utrecht, naast Amsterdam. het
meeste van de uitloop Utrecht.
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1000

Aantal vestigers vanuitde gemeente Utrechtin de periode 2014-2015 (Bron: CBS).

2.2.3 Conclusie

Gelet op het voorgaande kan worden gesteld dat het marktgebied zich primair richt op
de gemeenten in de woningmarktregio West-Utrecht en de regio Utrecht.
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2.3

2.3.1

2.3.2

Behoefte
Algemeen

Aangetoond moet worden dat de nieuwe stedelijke ontwikkeling voorziet in een behoef-
te binnen het markt- of verzorgingsgebied. Bij het bepalen van de behoefte is zowel de
kwantitatieve als de kwalitatieve behoefte van belang.

Kwantitatieve behoefte

Huishoudensontwikkeling

De waag 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 provinciale woningmarktmonitor blijkt dat het aantal huishoudens in de regio
West-Utrecht van 54.370 in 2016 toeneemt naar 62.310 huishoudens in 2040. Ook voor
de regio Utrecht geldt een positieve huishoudensontwikkeling in de periode 2016-2040.
Dit betekent er voor het verzorgingsgebied dat er tot aan 2040 bijna 88.000 extra huis-
houdens woonachtig zullen zijn ten opzichte van het jaar 2016.

Tabel: Prognose huishoudensontwikkeling in regio West-Utrecht en Utrecht 2016-2040

Aantal huishoudens 2016 2040 Ontwikkeling 2016-2040
Utrecht-West 54.370 62.310 7.580
Utrecht 328.150 408.410 80.260
Totaal 384.536 472.760 87.840

Bron: Primos 2016, uit: woningmarktmonitor provincie Utrecht.

Provinciale Ruimtelijke Structuunisie 2013-2028 (Herijking 2016)

De provincie Utrecht heeft in haar Provinciale Ruimtelijke Structuunvisie 2013-2028
(herijking 2016) (PRS) een indicatief woningbouwprogramma opgenomen voor de ge-
hele provincie. Nawlgend wordt het programma gepresenteerd.

Gerealiseerd S
PRS 2013 2013 t/im 2015 Herijking 2016

. | ] _|uitleg ftotaal
Binnenstedelijkjuitieg  ftotaal Binnenstedelijk_ " | L
. i i 1270 |40.525 +
Regio Utrecht (32 545 7750 |40.295 (6452 39,255 o o
5
eglo 11.970 41510 [16.480 [1.822 12 530 4.000 [16.530
imersfoort
Regio West  [4610 290 4900 914 4,690 210 |4.900
Regio Zuid Oost 6125 375  [6.500 [2.023 6.200 375 6575
Totaal Provincie) 12.925 5.855 |68.530 +
55.250 (81 % 68.175 [11.211 62.675 (91 %
Utrecht (81 %) (19 %) (31 %) (9%) [PM

Programma Woningbouw 2013 t/m 2028 (in aantallen woningen) (Bron: Provincie Utrecht).
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De woortgang van dit woningbouwprogramma wordt jaarlijks gemonitord en om de vier
jaar herijkt op basis van de dan bekende gegevens en inzichten. Dit kan indien nodig
leiden tot aanpassing van het programma en de uitbreidingslocaties. Het programma is
in samenspraak met de gemeenten tot stand gekomen. De provincie ambieert om twee
derde van het programma binnenstedelijk op te lossen en splitst het totale programma
uit in verschillende regio’s. Verwlgens worden de regionale programma’s weer uitge-
splitst op gemeentelijk niveau.

De regio West-Utrecht kent een totale woonopgave van 4.900 woningen. De gemeente
Lopik heeft daarbinnen een kwantitatieve opgave van 300 woningen, waanan 40 wo-
ningen buiten bestaand stedelijk gebied. Deze 40 woningen zijn toebedeeld aan de
ontwikkeling van het plangebied Lopik-Oost.

erealiseerd
PRS 2013 013 t/m Herijking 2016
015
Binnenstedelijke‘ Binnenstedelijke]
uitleg totaal uitleg [totaal
woningbouw woningbouw
Lopik 180 120 [300 (151 1260 40 300
IMontfoort 270 80 1350 92 270 50 350
Oudewater 300 0 1300 [156 300 0 300
pe Ronde 1.700 0 1.700 (71 1.700 0 1.700
enen
Noerden 2.160 S0 [2.250 |444 12.160 90 2.250
Totaal reglo 14.610 290 4.900 914 4.690 210 14.900
West

Programma Woningbouwregio West 2013 t/m 2028 (in aantallen woningen) (Bron: Provincie
Utrecht).

De regio Utrecht kent een kwantitatieve woonopgave van ruim 40.000 woningen tot aan
2028. Het grootste gedeelte van deze opgave is aan de gemeente Utrecht toebedeeld.

erealiseerd i
PRS 2013 E(HS om 2msHeruklng 2016
Binnenstedelijke| Binnenstedelijke|
uitleg totaal uitleg [totaal

woningbouw ningbouw
Bunnik 1275 1.000 1.275 {77 275 1.000 |1.275
De Bilt 670 0 670 161 670 0 570
Houten 1.700 250 [1.950 (366 1.710 270 |1.980
Nieuwegein [2.000 0 .000 519 [2.000 0 2.000
Stichtse 1.800 +
\echt 1.800 0 1.800 538 1.800 P PM
Utrecht 122.750 5.000 27.750 [3.464 [27.750 P i}l;?m *
WVianen 650 1.500 2.150 [158 [2.150 0 2.150
[Zeist 2.200 PM 2200 [738 [2.200 PM |2.200
lJsselstein (500 0 600 231 (500 0 500
Totaal regio| 1.270+40.325 +
Utrecht 32.545 [7.750 40.295 f§.452 139.055 M PM

Programma Woningbouwregio Utrecht2013 t/m 2028 (in aantallen woningen) (Bron: Provincie
Utrecht).
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Woningmarktmonitor provincie Utrecht — regio West-Utrecht

De provincie Utrecht streeft in haar ruimtelijk beleid naar de versterking en het behoud
van \itale dorpen en steden. Een passend en wldoende woningaanbod in een aantrek-
kelijke, duurzame en leefbare omgeving hoort daarbij. Een goede afstemming tussen
waag en aanbod op de woningmarkt is hierbij essentieel. De woningmarktmonitor bied
inzicht in ontwikkelingen die voor de woningmarkt relevant zijn.

Zo geeft de woningmarktmonitor inzicht in de voortgang van de realisatie van het wo-
ningbouwprogramma dat is afgesproken in de PRS en het planaanbod.

Woningb ouwprogramma, realisatie en planaanbod 2013-2028 regio West-Utrecht
(Bron: Provincie Utrecht, CBS 2016 en Planmonitor 2017).

Uit het owverzicht blijkt dat het planaanbod achterloopt op de woningbouwopgave waar
de regio West-Utrecht wor staat. Dit blijkt ook wanneer het programma wvoor de regio
wordt afgezet ten opzichte van de harde en zachte plancapaciteit. Er blijkt dan nog
ruimte voor de toewoeging om 335 extra woningen in woningbouwplannen op te nemen
binnen de regio. Tot de harde plancapaciteit behoren de onherroepelijke of door ge-
meenteraden vastgestelde woningbouwplannen. De zachte plancapaciteit wordt ge-
vormd door woningbouwplannen die juridisch-planologisch nog niet zijn vastgesteld.

Totaal 4.900 1.486 189 3.414 1.598 1.481 -9 335

Realisatie PRS-programmain relatie tot harde en zachte plancapaciteitregio Amersfoort (Bron:
Provincie Utrecht, CBS 2016 en Planmonitor 2017).

De woningmarktmonitor biedt ook op gemeenteniveau een owverzicht hoe in de realisatie
van de woningopgave de komende jaren wordt voorzien. Ook wor de gemeente Lopik
geldt dat het verschil tussen het programma en de harde en zachte plancapaciteit een
positief resultaat laat zien. Concreet betekent dit dat er nog ruimte is om 63 woningen in
nieuwe plannen vast te leggen binnen de gemeente Lopik. Daarbij komt dat de plannen
die Lopik momenteel in haar programma heeft staan enkel tot de zachte plancapaciteit
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behoren, hetgeen betekent dat voor deze ontwikkelingen nog geen juridisch-
planologische procedure is doorlopen en het nog niet zeker is dat deze 56 woningen
ook daadwerkelijk gerealiseerd zullen worden.

Totaal 300 181 31 119 b6 63

Realisatie PRS-programma in relatie tot harde en zachte plancapaciteitgemeente Lopik
(Bron: Provincie Utrecht, CBS 2016 en Planmonitor 2017).

Woningmarktmonitor provincie Utrecht — regio Utrecht

Ook voor de regio Utrecht geldt dat het planaanbod momenteel te klein is om in de
kwantitatieve woonopgave te kunnen wldoen. Er bestaat in de regio een opgave om
bijna 9.500 woningen toe te woegen aan de plancapaciteit tot aan 2028.

Woningb ouwprogramma, realisatie en planaanbod 2013-2028 regio Utrecht
(Bron: Provincie Utrecht, CBS 2016 en Planmonitor 2017).

Totaal 40.325 9.432 1.331 30.893 4.037 17.413 -164 9.443

Realisatie PRS-programmain relatie tot harde en zachte plancapaciteit regio Utrecht
(Bron: Provincie Utrecht, CBS 2016 en Planmonitor 2017).

Locatieonderzoek woningbouw regio Utrecht

In opdracht van de Regio Utrecht10 en de Provincie Utrecht wordt momenteel gewerkt
aan een gezamenlijke regionale verstedelijkingsstrategie met als doel waag en aanbod
op het gebied van wonen beter op elkaar af te kunnen stemmen. De eerste bouwsteen
daanoor is een locatieonderzoek met daarin een kwantitatieve analyse van de woning-
bouw. Uit dit onderzoek wolgt dat in alle gemeenten en kernen de waag naar woningen
momenteel groter is dan het aanbod. Uitgegaan wordt van een woningbehoefte (huis-

houdensgroei + vervanging sloop) van 104.000 woningen. In maart 2018 was sprake
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van een totale planwoorraad van circa 67.000 woningen. Indien deze plannen allemaal
gerealiseerd worden, wordt in maximaal 64% van de totale woningbehoefte van Utrecht
voorzien. Wanneer rekening wordt gehouden met 30% planuitval (een veel gebruikt
kengetal) is sprake van een productie van circa 51.000 woningen, hetgeen een tekort
van circa 53.000 woningen betekent. Wanneer dit uiteengezet wordt in de tijd zal er op
korte termijn nog geen sprake zijn van een tekort aan plannen, maar is er na 2025
sprake van een oplopend tekort aan plannen. Het onderzoek concludeert dat ingezet
moet worden op 2 sporen:

1 Het bestaande planaanbod zo veel mogelijk tot uitwoering brengen.

2 Starten met het maken van keuzes wvoor plannen op de (middel)lange termijn.
De ontwikkeling van Lopik Oost behoort tot het bestaande planaanbod en zal dan ook
een bijdrage leveren aan het eerst genoemde spoor.

Hittekaart woningmarkt

De afgelopen tijd is er in de media steeds meer aandacht voor de toenemende druk op
de woningmarkt, voornamelijk in het Randstedelijk gebied. Zo is recentelijk ook een hit-
tekaart van de woningmarkt 2018 verschenen.

Een hoge score op de hittekaart kenmerkt zich door hoge prijzen en of veel huizenver-
kopen, maar ook een sterke (verwachte) huishoudensgroei. Amersterdam, Utrecht en
Den Haag zijn de meest populaire steden wlgens de hittekaart. De Hittekaart laat dit
jaar zien dat de wraag op de woningmarkt zich geleidelijk als een olievek uitbreidt van
de Randstad richting de provincie. Voor wijwel de gehele provincie Utrecht geldt dat
sprake is van een grote druk op de woningmarkt.

— ALONOPEN

Hittekaart 2018
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Hittekaartvan de woningmarkt 2018 (Bron: BPD).
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2.3.3

Conclusie

Voor het plangebied geldt dat op provinciaal niveau is afgesproken is om ter plaatse 40
woningen te ontwikkelen. Ondanks dat voorliggend plan een groter kwantitatief pro-
gramma kent (maximaal 126), geldt dat er binnen het verzorgingsgebied wldoende
kwantitatieve ruimte is om deze woningen aan de plancapaciteit toe te kunnen voegen.
Er is immers sprake van een grote positieve prognose wor de huishoudensontwikkeling
en de geldende plancapaciteiten wor de regio West-Utrecht en Utrecht zijn niet vol-
doende groot om te kunnen wvoorzien aan de kwantitatieve woningbouwafspraken. Dit
maakt dat er kwantitatief gezien ruimte is om nieuwe woningbouwplannen tot ontwikk e-
ling te brengen in het marktgebied (ruim 10.000 woningen). Ook wor de gemeente Lo-
pik geldt dat zij op basis van de nu geldende kwantitatieve afspraken nog ruimte (63
woningen) hebben extra woningen aan de plancapaciteit toe te voegen. Deze kwantita-
tieve ruimte wordt bevestigd uit de resultaten van het recent uitgevoerde locatieonder-
zoek. In dat locatieonderzoek wordt geconcludeerd dat het in ieder geval van belang is
om de bestaande planworraad (onder andere wvoorliggend plan) zo veel mogelijk tot uit-
voering te brengen. Tot slot geldt dat de Utrechtse woningmarkt een zeer hoge druk
kent. Dit tezamen maakt dat voorliggend plan voorziet in een kwantitatieve behoefte.

Kwalitatieve behoefte

Ontwikkeling leefstijlen

Naast de kwantitatieve behoefte, bepaalt ook de kwalitatieve behoefte de woningwaag.
De kwalitatieve behoefte richt zich op doelgroepen, woningtypen, prijsklassen en derge-
lijke. Deze behoefte is sterk afhankelijk van de ontwikkeling van het soort huishoudens.
Het gaat onder andere om de leefstijlen van de huishoudens.

Ontwikkeling leefstijlen 2016-2040 regio West-Utrecht (Bron: ABF 2016, WoON2016, bewerking
Companen, uit: woningmarktmonitor provincie Utrecht).

Uit de grafiek is af te leiden dat het aantal mobiele kleine huishoudens, gehechte senio-
ren en mobiele senioren in de regio West-Utrecht in de periode 2016-2040 toeneemt.
Voor de gezinnen geldt de verwachting dat zij zich negatief zullen ontwikkelen.
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Voor de regio Utrecht (zie grafiek hieronder) geldt dat wvoor alle huishoudenstypen een
groei wordt geprognosticeerd, met uitzondering van de groep gehechte kleine huishou-
dens.
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Ontwikkeling leefstijlen 2016-2040 regio -Utrecht (Bron: ABF 2016, WoON2016, bewerking
Companen, uit: woningmarktmonitor provincie Utrecht).

Woningmarktmonitor provincie Utrecht

De woningmarktmonitor bevat ook gegevens ten aanzien van de ontwikkeling van de
behoefte aan de diverse typen woonmilieus voor de periode 2016-2040. Uit dit overzicht
blijkt dat er in West-Utrecht woornamelijk een groeiende behoefte is aan de woonmilieus
‘centrum-dorps’, ‘dorps’, ‘kleinstedelijk’ en ‘landelijk perifeer’.
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Ontwikkeling b ehoefte woonmilieus 2016-2040 regio West-Utrecht (Bron: ABF 2016, WoON2016,
bewerking Companen, uit: woningmarktmonitor provincie Utrecht).

Wanneer deze behoefte wordt afgezet tegen het planaanbod per woonmilieu voor de
periode tot en met 2030 dan kan worden geconcludeerd dat voor de woonmilieus ‘klein-
stedelijk’, ‘centrum-dorps’, ‘dorps’ en ‘landelijk perifeer onwoldoende capaciteit in het
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programma aanwezig is om te kunnen voorzien in de additionele behoefte die woor de
betreffende woonmilieus geldt.

!Il!'u L

Behoefte versus plannen tot en met2030 regio West-Utrecht (Bron: ABF 2016, WoON2015,
Planmonitor 2016 bewerking Companen, uit: woningmarktmonitor provincie Utrecht).

Hieruit kan worden geconcludeerd dat er de komende jaren een behoefte bestaat aan
de toewvoeging van voornamelijk dorpse woonmilieus en het landelijk bereikbare woon-
milieu.

Voor de regio Utrecht geldt dat voor alle woonmilieus, met uitzondering van ‘landelijk
perifeer’, een groeiende behoefte geldt in de periode 2016-2040.

Ontwikkeling behoefte woonmilieus 2016-2040 regio Utrecht (Bron: ABF 2016, WoON2016,be-
werking Companen, uit: woningmarktmonitor provincie Utrecht).

Wanneer deze behoefte wordt afgezet tegen het planaanbod per woonmilieu voor de
periode tot en met 2030 dan kan worden geconcludeerd dat voor wrijwel alle woonmili-
eus, met uitzondering voor het woonmilieu ‘dorps’ onwldoende capaciteit in het pro-
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gramma aanwezig is om te kunnen voorzien in de additionele behoefte die voor de be-
treffende woonmilieus geldt.

| HHI'HIDHH!M

Behoefte versus plannentot en met2030 regio Utrecht (Bron: ABF 2016, WoON2015, Planmoni-
tor 2016 bewerking Companen, uit: woningmarktmonitor provincie Utrecht).

Hieruit kan worden geconcludeerd dat er de komende jaren een behoefte bestaat aan
de toewvoeging van voornamelijk Kleinstedelijke, centrumdorpse en landelijk bereikbare
woonmilieus.

Woonvisie 2018-2022

De gemeentelijke woonvisie beschrijt dat er de komende jaren in Lopik sprake zal zijn
van een toename in het aantal huishoudens. Ook de bewlking zal de komende jaren
waarschijnlijk toe blijven nemen als gewlg van de toestroom van mensen, die op de
Utrechtse woningmarkt geen woning kunnen vinden. Dit betreft voornamelijk gezinnen.
Kwantitatief gezien is er de komende jaren dan ook sprake van een behoefte aan nieu-
we woningen. In de woonvisie staat beschreven dat er kwalitatief gezien een behoefte
bestaat aan grondgebonden koopwoningen, sociale huurappartementen en koopappar-
tementen. De jongeren en senioren krijgen binnen de woonvisie speciale aandacht en
de gemeente Lopik zet in haar woonbeleid in op het vinden van passende huisvesting
voor deze doelgroepen. Het wvoorgaande heeft in de woonvisie geresulteerd in een wo-
ningbouwprogramma van in totaal 180 woningen woor de gemeente Lopik. Dit aantal
komt overeen met de afgesproken provinciale kwantitatieve opgave. Owvereenkomstig
met de beschreven aandachtspunten uit de woonvisie stuurt de gemeente aan op de
realisatie van starters- en seniorenwoningen. Dit resulteert in de onderstaande woning-
bouwprogrammering. Enkel 58 woningen behoren momenteel tot de harde plancapaci-
teit van de gemeente Lopik. Deze plancapaciteit bestaat voornamelijk uit sociale huur-
appartementen, aangewld met wat koopappartementen en een tiental grondgebonden
koopwoningen.

Marktwerking
90 woningen
Starter ing Goedk eengezins-
Omvang totale opgave 30 woningen woningen (koop)
180 woningen Sturing woningmarkt Huur
90 woningen Seniorenwoningen 30 woningen
60 woningen Koop
30 woningen

Woningb ouwprogrammering 2017 tm 2030 gemeente Lopik (Bron: Gemeente Lopik).
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2.3.4

2.4

24.1

Conclusie

Gelet op de prognoses woor huishoudensontwikkeling op het gebied van levensstijlen
geldt dat er binnen de regio’s West-Utrecht en Utrecht sprake is van een groei van de
doelgroepen en starters en senioren. Daarnaast geldt voor de regio Utrecht ook een
groei van de ‘mobiele gezinnen’ (gezinnen die ook buiten de regio een woning zouden
willen betrekken). Het brede karakter van het woningbouwprogramma van Lopik-Oost
maakt dat diverse doelgroepen in hun behoefte kunnen worden voorzien. Voor de
grondgebonden twee-onder-één-kap- en wijstaande woningen geldt dat aangesloten
wordt op de woonbehoefte vanuit de regio Utrecht. De starters- en seniorwoningen zul-
len meer aansluiten bij de woonbehoefte vanuit de regio West-Utrecht. De opzet van
het woningbouwprogramma sluit ook aan bij de afspraken uit de gemeentelijke woonvi-
sie. Daarnaast geldt dat binnen de regio West-Utrecht en Utrecht de komende jaren een
groeiende behoefte aan de dorpse en landelijke woonmilieus is. Wanneer deze behoef-
te wordt afgezet tegen de aanwezige capaciteit tot en met 2030 geldt zowel voor de re-
gio West-Utrecht als Utrecht dat voornamelijk behoefte is aan extra plancapaciteit voor
centrum-dorpse en landelijk bereikbare woonmilieus. Voor de regio West-Utrecht geldt
dit ook voor dorpse woonmilieus. Gelet op de groene en dorpse opzet van het plan, op
zeer nabije afstand van zowel het landelijk gebied als de worzieningen uit Lopik, wordt
aangesloten bij de hiervoor beschreven behoefte aan extra woningen binnen de ge-
noemde dorpse en landelijke woonmilieus. Kortom, de voorgenomen ontwikkeling bin-
nen Lopik-Oost sluit aan op de waagontwikkelingen van doelgroepen en woonmilieus
binnen het marktgebied, komt overeen met de gemeentelijke wolkshuisvestelijke ambi-
ties en woorziet in een programma die bijdraagt aan de additionele behoefte van het
marktgebied. Dit tezamen maakt dat gesteld wordt dat voorliggende ontwikkeling past
binnen de kwalitatieve woningbehoefte van het marktgebied.

Conclusie

De beoogde woningbouwontwikkeling van het plangebied wvoorziet in een behoefte van
het marktgebied. Voor de ontwikkeling is kwantitatief gezien, gelet op de positieve huis-
houdenontwikkeling, de kwantitatieve woningbouwafspraken en de bestaande planca-
paciteit, sprake van een behoefte. Daarnaast anticipeert de ontwikkeling op de demo-
grafische ontwikkelingen binnen het marktgebied door in te zetten op woningen voor
een divers aantal groeiende leefstijlen met een dorps/landelijk woonmilieu: woonmilieus
die tevens een groeiende behoefte kennen, die niet kan worden wvoorzien in de be-
staande plancapaciteit. Daarbij komt dat de ontwikkeling aansluit bij het woonbeleid van
de gemeente Lopik. Dit tezamen maakt dat de ontwikkeling van het plangebied wvoorziet
in een behoefte van het marktgebied.

Bestaand stedelijk gebied
Algemeen

Nu is gebleken dat de ontwikkeling woorziet in een behoefte, moet worden aangetoond
in hoeverre die behoefte binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio
kan worden wvoorzien door benutting van beschikbare gronden door herstructurering,
transformatie of anderszins. Het Bro definieert het bestaand stedelijk gebied als: be-
staand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van wonen, dienst-
verlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openb a-
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2.4.2

2.4.3

re of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur. Naast de criteria
uit de definitie moet de geldende bestemming ook betrokken worden bij het beoordelen
of sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling in bestaand stedelijk gebied.

Toetsing

Gezien de ligging (buiten bebouwde kom), kenmerken (onbebouwd) en huidige be-
stemming (Agrarisch) van Lopik-Oost kan worden gesteld dat deze locatie zich buiten
het bestaand stedelijk gebied bevindt. Dit betekent dat beoordeeld moet worden of de
genoemde ontwikkeling van het plangebied niet binnen bestaand stedelijk gebied kan
worden gerealiseerd.

Het groene, dorpse en ruim opgezette karakter van Lopik-Oost met een dergelijke om-
vang en grote diversiteit aan woningen maakt dat sprake is van een woningbouwont-
wikkeling met een groot aantal kenmerken, waarvan gesteld wordt dat er binnen de
planperiode onwldoende potentiéle inbreidingslocaties met voldoende capaciteit en de-
zelfde kwalitatieve kenmerken (tijdig) voorhanden zijn. De ontwikkeling van het plange-
bied tot Lopik-Oost ligt voor de hand als het logische gewlg van een verdere oost-
westelijke uitbreiding van de kern Lopik. Daarbij komt dat de ontwikkeling van Lopik-
Oost al jaren in het provinciaal beleid is veranderd. Het plangebied is namelijk al in de
Structuunisie Streekplan 2005-2015 opgenomen als woningbouwlocatie en is momen-
teel in het provinciaal beleid als zodanig bestempeld. Ook in het gemeentelijk beleid,
zoals in het Landschappelijk Ontwikkelingsplan, zijn de gronden aangewezen als uit-
breidingslocatie van Lopik. De keuze om het plangebied tot ontwikkeling te brengen als
buitenstedelijke woningbouwontwikkeling is dan ook in lijn met het provinciaal en ge-
meentelijk ruimtelijk beleid van de afgelopen jaren.

Conclusie

Geconcludeerd wordt dat woorliggende ontwikkeling niet wordt voorzien in bestaand
stedelijk gebied. Aangezien de geconstateerde kwantitatieve en kwalitatieve behoefte
niet binnen het bestaand stedelijk gebied kan worden gerealiseerd, is het gerechtvaar-
digd dat de ontwikkeling buiten het bestaand stedelijk gebied wordt gerealiseerd.
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Conclusie

Op basis van het woorafgaande kan geconcludeerd worden dat de Ladder woor duur-
zame \erstedelijking positief is doorlopen. De ontwikkeling voorziet in een behoefte die
niet binnen bestaand stedelijk gebied kan worden wvoorzien. De buiten bestaand stede-
lijk gebied gelegen ontwikkeling is daarmee gerechtvaardigd. Dit tezamen maakt dat de
ontwikkeling als haalbaar geacht voor wat de betreft de Ladder voor duurzame verste-
delijking.
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