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Inleiding

Aanleiding

Sinds 2012 maakt de ‘Ladder voor duurzame verstedelijking’ onderdeel uit van het
ruimtelijk beleid vanuit de Rijksoverheid. Het doel van de Ladder is het stimuleren van
zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik en het bewerkstelligen van een evenwichtige toe-
deling van functies aan locaties, onder meer door een optimale benutting van de
ruimte in stedelijke gebieden, het bevorderen van vraaggerichte programmering en
het voorkomen van overprogrammering. Met de Ladder wordt een zorgvuldige afwe-
ging 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 binnen bestaand
stedelijk gebied wordt voorzien.

De Ladder is in de Omgevingswet terug te vinden in artikel 5.129g van het Besluit
kwalliteit leefomgeving (Bkl). Het artikel luidt als volgt:

1 Dit artikel is van toepassing op een stedelijke ontwikkeling die bestaat uit de
ontwikkeling of uitbreiding van een bedrijventerrein, een zeehaventerrein, een
woningbouwlocatie, kantoren, een detailhandelvoorziening of een andere stede-
lijke voorziening en die voldoende substantieel is.

2 Voor zover een omgevingsplan voorziet in een nieuwe stedelijke ontwikkeling,
wordt met het oog op het belang van zorgvuldig ruimtegebruik en het tegen-
gaan van leegstand in het omgevingsplan rekening gehouden met:

a. de behoefte aan die stedelijke ontwikkeling; en

b. als die stedelijke ontwikkeling is voorzien buiten het stedelijk gebied of buiten
het stedelijk groen aan de rand van de bebouwing van stedelijk gebied: de mo-
gelijikheden om binnen dat stedelijk gebied of binnen dat stedelijk groen aan de
rand van de bebouwing van stedelijk gebied in die behoefte te voorzien.

3 Voor de toepassing van het tweede lid, onder b, wordt tot het stedelijk gebied
niet gerekend een stedelijke ontwikkeling waarvoor:

a. op grond van het omgevingsplan een omgevingsvergunning voor een omge-
vingsplanactiviteit is vereist; en
b. nog geen toepassing is gegeven aan het tweede lid.

4 Als een omgevingsplan voorziet in de vestiging van een dienst als bedoeld in
artikel 1 van de Dienstenwet en de beoordeling van de behoefte aan een stede-
lijke ontwikkeling betrekking heeft op de economische behoefte, de marktvraag
of de mogelijke of actuele economische gevolgen van die vestiging, heeft die
beoordeling alleen tot doel na te gaan of de vestiging van een dienst in over-
eenstemming is met een evenwichtige toedeling van functies aan locaties.

De Ladder is opgenomen als een instructieregel voor het omgevingsplan, specifiek
gericht op het beschermen van landschappelijke of stedenbouwkundige waarden en
cultureel erfgoed.
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1.2

1.3

Het plan

De gronden aan de Thorbeckestraat in Arnhem zijn jarenlang in gebruik geweest als
schoollocatie van ROC Rijn IJssel. Door een samenvoeging van meerdere locaties
komt de locatie aan de Thorbeckestraat vrij. Aangezien de schoollocatie inmiddels
haar functie heeft verloren, is de locatie vrijgekomen voor een nieuwe invulling. Het
voornemen bestaat om de huidige bebouwing te slopen en hiervoor in de plaats een
woningbouwontwikkeling ten behoeve van maximaal 190 woningen te realiseren. Min-
stens 30% hiervan zal in het sociale huursegment gerealiseerd worden. Daarnaast zal
minstens 20% bestaan uit sociale koopwoningen in het middensegment. Dit maakt dat
in totaal 50%van de totale ontwikkeling in het betaalbare segment valt. De andere
helft van de woningen zal bestaan uit vrije sector koopwoningen. Er is binnen de ont-
wikkeling ruimte voor zowel appartementen als een aantal grondgebonden woningen.
Deze woningen, met afwisselende woontypen, zullen in twee blokken gerealiseerd
worden. De woonblokken zullen bestaan uit maximaal 5 woonlagen. In de binnenzij-
den van de woonblokken is onder andere ruimte gereserveerd voor parkeerplaatsen.

De ontwikkeling is niet mogelijk binnen de kaders van het (tijdelijk) omgevingsplan,
onder meer omdat ter plaatse geen woonactiviteiten kunnen worden uitgeoefend. Om
die reden wordt een procedure doorlopen tot wijziging van het omgevingsplan. Bij het
wijzigen van het omgevingsplan geldt als voorwaarde dat sprake moet zijn van een
evenwichtige toedeling van functies aan locaties. Conform artikel 5.129g Bkl maakt
een toets aan de Ladder voor duurzame verstedelijking hier onderdeel vanuit. Deze
toets vindt in dit rapport plaats.

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 toets of de ontwikkeling voorziet in een kwantitatieve en kwalitatieve
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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Toets Ladder voor duurzame verstedelijking

Stedelijke ontwikkeling
Algemeen

Allereerst moet de vraag worden beantwoord of sprake is van een nieuwe stedelijke
ontwikkeling. Wat onder een stedelijke ontwikkeling wordt verstaan is in artikel 5.129g
van het Besluit kwaliteit leefomgeving (Bkl) opgenomen. Een nieuwe stedelijke ontwik-
keling is volgens het besluit ‘een ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of
zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stede-
lijke voorzieningen’.

Toetsing

De voorgenomen ontwikkeling betreft een woningbouwontwikkeling met ruimte voor
maximaal 190 woningen. Relevant is of deze ontwikkeling is aan te merken als een
stedelijke ontwikkeling als bedoeld in het Bkl. Bij de beantwoording van deze vraag
moet volgens de Afdeling in onderlinge samenhang worden beoordeeld in hoeverre
het plan, in vergelijking met het voorgaande plan, voorziet in een functiewijziging en
welk planologische beslag op de ruimte de ontwikkeling maakt in vergelijking met het
voorgaande plan.

Uit jurisprudentie? 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
ontwikkeling?. Gelet op het woningbouwprogramma van het plan met maximaal 190
woningen wordt gesteld dat er sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling.

Conclusie

Gelet op het voorgaande is voorliggende ontwikkeling binnen het besluitgebied aan te
merken als een stedelijke ontwikkeling als bedoeld in artikel 5.129g Bkl. Daarom is
een toets aan de Ladder voor duurzame verstedelijking doorlopen. Deze toets vindt in
dit document plaats.

Verzorgingsgebied

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

1 Zie hiervoor de uitspraak van de ABRvS d.d. 16 september 2015 (ECLI:NL:RVS:2015:2921).
2 Zie hiervoor de uitspraak van de ABRvS d.d. 25 maart 2015 (ECLI:NL:RVS:2015:953).
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2.2.2

ruimtebehoefte moet worden afgewogen. Het verzorgingsgebied moet van geval tot
geval worden bekeken en kan sterk verschillen per functie.

Toetsing

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 Arnhem worden geanalyseerd,
blijkt uit gegevens van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS) dat iets minder
dan de helft van alle gevestigde personen in Arnhem uit de gemeente zelf afkomstig

IS.

Tabel: Totaal aantal verhuisbewegingen gemeente Arnhem in 2021

e e 10 ge A e Aa a gee %
Binnen gemeente Arnhem 11.703 44 6%
Vanuit andere gemeenten 9.889 37,7%
Vanuit het buitenland 4.653 17,7%
Totaal aantal verhuizingen 26.245 100%

Bron: Centraal Bureau voor de Statistiek.

Daarnaast zijn er in eerste instantie vooral verhuisrelaties met de gemeenten uit de
stadsregio Arnhem-Nijmegen, zoals de gemeenten Nijmegen, Rheden, Overbetuwe,
Lingewaard en Renkum. Opvallend is dat Arnhem, ondanks de geografische afstand,
ook een relatief grote verhuisrelatie met Utrecht en Amsterdam heeft. Navolgende ta-
bel laat de meest relevante verhuisbewegingen naar de gemeente Arnhem vanuit an-

dere gemeenten zien.

Tabel: Verhuisbewegingen naar Arnhem naar herkomst in 2021

Arnhem 11.703 44,6%
Nijmegen 940 3,6%
Rheden 715 2,7%
Overbetuwe 541 2,1%
Lingewaard 439 1,7%
Amsterdam 430 1,6%
Renkum 415 1,6%
Utrecht (gemeente) 371 1,4%
Zevenaar 310 1,2%
Duiven 253 1,0%
Westervoort 253 1,0%
Ede 249 0,9%
Apeldoorn 212 0,8%
Elders 9.414 35,8%
Totaal 26.245 100%

Bron: Centraal Bureau voor de Statistiek.
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2.2.3

2.3

23.1

2.3.2

Conclusie

Gelet op het voorgaande kan worden gesteld dat het verzorgingsgebied zich primair
richt op de gemeente Arnhem. Het voorliggende plan voorziet niet op de toevoeging
van woningen, waarvan een dusdanige aantrekkingskracht uit gaat, dat dit bewoners
van buiten de gemeente zal trekken. Mede op basis van de kenmerken van het bouw-
plan is daarom met betrekking tot het verzorgingsgebied ook geen grotere reikwijdte
te verwachten dan de gemeente Arnhem.

Behoefte
Algemeen

Aangetoond moet worden dat de nieuwe stedelijke ontwikkeling voorziet in een be-
hoefte binnen het markt- of verzorgingsgebied. Bij het bepalen van de behoefte is zo-
wel de kwantitatieve als de kwalitatieve behoefte van belang.

Kwantitatieve behoefte

Kwantitatieve huishoudensontwikkeling

De vraag naar woningen wordt in belangrijke mate bepaald door de demografische
ontwikkelingen die binnen het marktgebied spelen. Voor de kwantitatieve woningbe-
hoefte geldt dat het sterk afhankelijk is van de ontwikkeling van het aantal huishou-
dens. Voor de gemeente Arnhem geldt dat er voor de periode 2025-2050 een toe-
name van ongeveer 10.000 huishoudens wordt geprognotiseerd.

118.000
114.000
110.000
106.000

102.000

98.000
94.000
90.000
86.000
82.000
78.000
<

2025 2030 2035 2040 2045 2050

aantal

Huishoudensprognose 2025-2050 gemeente Arnhem (Bron: ABF Research Primos 2023).
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Subregionale Woonagenda Arnhem e.o.

Voor de subregio Arnhem en omgeving (gemeenten Arnhem, Lingewaard, Overbe-
tuwe, Renkum, Rheden en Rozendaal) is behoefte voor de periode 2017-2027 naar
een netto toevoeging van circa 13.500 te realiseren woningen. Voor Arnhem gaat het
om ruim 8.000 woningen. In dit aantal zit nieuwbouw maar ook woningen die worden
gerealiseerd in bijvoorbeeld bestaande leegstaande panden (transformatie). Het aan-
tal wordt niet gezien als hard maximum. Om de twee jaar wordt dit aantal geactuali-
seerd naar aanleiding van de meest recente provinciale huishoudens- en bevolkings-
prognose. Daarnaast vindt om de 3 jaar een nieuw woningbehoefteonderzoek plaats
om vraag en aanbod naast elkaar te kunnen zien. Op dit moment heeft Arnhem onge-
veer 5.300 woningen in harde plannen. Dat biedt nog ruimte aan ongeveer 2.700 wo-
ningen.

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 ook een ‘hitte-
kaart’ van de woningmarkt 2023 verschenen.

Y

Uitsnede hittekaart van de woningmarkt 2023 met daarop de gemeente Arnhem aangewezen
met de blauwe pijl (Bron: BPD).

Een hoge score op de hittekaart (rood) kenmerkt zich door hoge prijzen en of veel hui-
zenverkopen, maar ook een sterke (verwachte) huishoudensgroei. Amsterdam,
Utrecht en Den Haag zijn de meest populaire woonlocaties volgens de hittekaart. De
Hittekaart laat dit jaar zien dat de vraag op de woningmarkt zich geleidelijk als een
olievlek uitbreidt van de Randstad richting de provincie. De gemeente Arnhem is op
de hittekaart ook een hoogscorende gemeente en kent daardoor een hoge druk op de
woningmarkt.
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2.3.3

Woondeal 2.0 Groene Metropoolregio Arnhem-Nijmegen

Het Rijk, de provincie Gelderland en de gemeenten uit de regio Arnhem-Nijmegen
hebben gezamenlijk een woondeal gesloten. In de woondeal wordt aangegeven dat
de regio te maken heeft met een autonome groeiopgave, een bestaand woningtekort
en een hoge binnenkomende migratie uit binnen- en buitenland. Geconstateerd wordt
dat tot 2030 een minimale bouwproductie van 33.000 nieuwe woningen nodig is. Dit
betekent een ophoging van de realisatie van nu 3.300 woningen per jaar naar zo'n
3.700 woningen per jaar. Op dit moment is er voor de periode tot en met 2030 vol-
doende plancapaciteit van minimaal 48.000 woningen, waarvan 13.800 woningen
harde plancapaciteit. Deze plancapaciteit ligt geleidelijk boven 130% van de geambi-
eerde nieuwbouw van 33.000 woningen. Daarmee is er in theorie voldoende planca-
paciteit en zijn er mogelijkheden om eventueel een grotere productie te realiseren ten
behoeve van een toenemende woningbehoefte. Voorliggend plan is reeds opgenomen
in de zachte plancapaciteit. Daarom wordt geacht dat met voorliggend plan concreet
een bijdrage geleverd kan worden aan de ambities zoals gesteld in de Woondeal.

In de planmonitor van de Groene Metropoolregio Arnhem-Nijmegen is de plancapaci-
teit per gemeente opgenomen. Voor de gemeente Arnhem geldt dat circa 81% van de
plancapaciteit ‘zacht’ is. Voor voorliggend plan zijn nog geen woningen gereserveerd.
Gezien het feit dat een groot deel van de plancapaciteit 'zacht’ is, wordt aangenomen
dat voorliggende ontwikkeling nog mogelijk is binnen de huidige plancapaciteit.

Conclusie

Gelet op de positieve huishoudensontwikkeling binnen de gemeente Arnhem, het feit
dat Arnhem regionaal en lokaal een grote kwantitatieve woonopgave kent, de planca-
paciteit onvoldoende groot is om aan de kwantitatieve woonafspraken te kunnen vol-
doen en de druk op de woningmarkt in Arnhem hoog is, wordt geconcludeerd dat het
bouwplan past binnen de kwantitatieve woningbehoefte van het marktgebied.

Kwalitatieve behoefte

Kwalitatieve huishoudensontwikkeling

Naast de kwantitatieve behoefte, bepaalt ook de kwalitatieve behoefte de woning-
vraag. De kwalitatieve behoefte richt zich op doelgroepen, woningtypen, prijsklassen
en dergelijke. Deze behoefte is sterk afhankelijk van de huishoudensopbouw qua leef-
tijd en samenstelling. In de Primos-prognose van de regio Arnhem/Nijmegen 2023 is
een huishoudensprognose naar samenstelling voor de periode 2023-2050 weergege-
ven. Ook is een bevolkingsprognose naar leeftijd toegevoegd. Deze zijn navolgend
weergegeven.
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Huishoudens naar samenstelling
Arnhem/Nijmegen

2023
2050
0% 20% 40% 60% 80% 100%

@ Alleenstaand @ 1-oudergezin Samenwonend zonder kind
Samenwonend met kind

ABF - Primos | 2023, 2050

Huishoudensprognose naar samenstelling 2023 — 2050 (Bron: Primos-prognose ABF Re-
search).

Bevolking 2023 en 2050
Arnhem/Nijmegen, absoluut

240.000

149.920
151.530

160.000

I

@ Bevolking 14 jaaren jonger @ Bevolking 15-29 jaar @ Bevolking 30-44 jaar
Bevolking 45-64 jaar Bevolking 65-74 jaar Bevolking 75 jaar en ouder | [l2023

125.440
214.200
136.590

86.140

ABF - Primos | 2023, 2050

Bevolkingsprognose naar leeftijf 2023 — 2050 (Bron: Primos-prognose ABF Research).

Uit deze gegevens valt op dat het aandeel alleenstaande huishoudens relatief zal toe-
nemen. Ook is te zien dat de leeftijdsgroep 75 jaar en ouder in de komende 25 jaar
aanmerkelijk toeneemt in de regio. Geconcludeerd kan worden dat de vraag naar wo-
ningen voor 1-2 persoonshuishoudens en voor 75-plussers zal toenemen tot 2040.
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Woondeal 2.0 Groene Metropoolregio Arnhem-Nijmegen

Zoals in voorgaande paragraaf besproken kent de gemeente Arnhem, volgens de af-
spraken uit de Woondeal 2.0, een woningbouw opgave van circa 9.500 woningen tot
en met 2030. Het voornemen bestaat om tweederde van deze woningen in het betaal-
bare segment te realiseren.

Extramuralisering

Het aantal ouderen (65+) in de gemeente Arnhem zal tot 2040 fors groeien. Deze
groei is sterker dan de groei in andere leeftijdsgroepen, waardoor kan worden gecon-
cludeerd dat het aandeel ouderen ook toeneemt. Dit feit in combinatie met de maat-
schappelijke wens van ouderen om langer thuis te wonen (extramuralisering), leidt tot
een toenemende vraag naar ‘verzorgd wonen’ voor ouderen. Onderstaande afbeel-
ding geeft de bevolkingsgroei naar leeftijdscategorie binnen de gemeente Arnhem
weer.

30.000

25.000

26.000

24.000

22.000

20.000

18.000

16.000

aantal personen

14.000

12.000

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

0tot 10tot 20tot 30 tot 40 tot 50tot G0tot 70 tot 80tot S0tot 100

10 20 30 40 50 60 70 &0 90 100 jaar

jaar  jaar jaar jaar jaar jaar jaar jaar jaar jaar of
ouder

Bevolkingsprognose per leeftijdscategorie binnen de gemeente Arnhem voor de jaren 2022,
2025, 2030 en 2040 (Bron: Arnhemincijfers.nl).

Om aan deze woningbehoefte te kunnen voldoen en doorstroming in de woonmarkt te
bevorderen is het wenselijk om levensloopgeschikte woningen te realiseren. Voorlig-
gend initiatief beoogd de realisatie van zelfstandige wooneenheden welke levensloop-
geschikt gemaakt kunnen worden.
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2.3.4

2.4

24.1

Arnhemse Woonprincipes 2025

De vier pijlers van de Arnhemse Woonprincipes zijn:

1 Duurzaam betaalbaar; hierbij zorgt de gemeente Arnhem dat er voor elk inkomen
voldoende passende sociale en betaalbare woningen beschikbaar zijn. Daarbij
stuurt de gemeente niet alleen op aantallen, maar streeft het ook naar een goede
prijskwaliteit en op de duurzaamheid van woningen in de nieuwbouw en in de be-
staande woningvoorraad.

2 Levensloopgeschikt wonen; door meer levensloopgeschikte woningen aan de
voorraad toe te voegen én bestaande woningen aan te passen of op te plussen,
kan de gemeente mensen, gezond of beperkt, in verschillende levensfases van
hun leven, een passende woonplek blijven bieden in Arnhem.

3 Aantrekkelijke woonstad; Arnhem heeft door zijn centrale ligging een bijzondere
ruimtelijke en groene kwaliteit. Met de binnenstad, de Rijn en stadsparken in com-
binatie met wonen, leren, werken en verblijven maakt het de stad vitaler. Arnhem
wil een aantrekkelijke woonstad zijn en blijven voor haar huidige inwoners, maar
ook meer studenten en midden en hoge inkomens aan zich binden door het bieden
van aantrekkelijke, levendige of bijzondere woonmilieus.

4  Wiken met identiteit; Elke wijk heeft zijn eigen herkenbare identiteit die recht doet
aan de beleving van haar inwoners. Met deze variéteit wil de stad inzetten op een
duurzame woon- en leefomgeving waar bewoners trots zijn op hun wijk, waar ze
zich thuis en ook zelf verantwoordelijk voor voelen. Dat palet van eigen identiteit en
karakters van wijken draagt bij aan de aantrekkingskracht van Arnhem als woon-
stad.

Conclusie

Gelet op de kwalitatieve huishoudensontwikkeling met bijbehorende woonwensen kan
gesteld worden dat het bouwplan met haar diverse woonprogramma en het
(groen)stedelijke woonmilieu aansluit bij de demografische ontwikkelingen in het ver-
zorgingsgebied. Daarbij komt dat het vergroten van de sociale en levensloopbesten-
dige woningvoorraad een belangrijk onderdeel uitmaakt van de volkshuisvestelijke be-
leidsafspraken binnen de gemeente Arnhem. Dit tezamen maakt dat de ontwikkeling
voorziet in een kwalitatieve behoefte van het marktgebied.

Conclusie

De ontwikkeling van het besluitgebied ten behoeve van woningbouw sluit aan op de
woningbehoefte in de regio en gemeente en anticipeert op de demografische ontwik-
kelingen door in te zetten op een divers en deels levensloopgeschikt woonprogramma
binnen een (groen)stedelijk woonmilieu. Daarbij komt dat de ontwikkeling aansluit op
de gemeentelijke beleidsafspraken. De ontwikkeling voorziet daarom in een behoefte
van het marktgebied.

Bestaand stedelijk gebied

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
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24.2

243

herstructurering, transformatie of anderszins. Het Bkl definieert het bestaand stedelijk
gebied als: bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van
wonen, dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de daarbij be-
horende openbare of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur.
Naast de criteria uit de definitie moeten de geldende planologische mogelijkheden ook
betrokken worden bij het beoordelen of sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikke-
ling in bestaand stedelijk gebied.

Toetsing

Het besluitgebied maakt onderdeel uit van de bebouwde kom van Arnhem. Momen-
teel geldt binnen het besluitgebied een maatschappelijke bestemming met bouwtitel.
De gronden zijn in de huidige situatie ingericht als een school. De omgeving van het
besluitgebied wordt vrijwel volledig gevormd door woningen en andere stedelijke be-
bouwing. Dit tezamen maakt dat, gelet op de huidige ruimtelijke structuren en bebou-
wing rondom het besluitgebied en de ter plaatse geldende planologische mogelijkhe-
den, wordt geconcludeerd dat het besluitgebied in het bestaand stedelijk gebied ligt.

Bovendien kan gezien de heersende functies in de omgeving van het besluitgebied en
het karakter van de beoogde ontwikkeling gesteld worden dat de voorgestelde ruimte-
lijke ontwikkeling op deze locatie past. Ook wordt de ontwikkeling ruimtelijk gezien in-
gepast in de ruimtelijke structuren van de omgeving door de bestaande structuren
rondom het besluitgebied te handhaven en de bebouwing qua maat en schaal aan te
sluiten op de omgeving. Gelet op het voorgaande kan worden gesteld dat de beoogde
ontwikkeling is voorzien op een passende locatie binnen bestaand stedelijk gebied.

Conclusie

Geconcludeerd wordt dat voorliggende ontwikkeling wordt voorzien in bestaand stede-
lijk gebied. Bovendien is gemotiveerd dat de voorgestelde ontwikkeling op deze loca-
tie past. De geconstateerde kwantitatieve en kwalitatieve behoefte wordt dan ook ge-
realiseerd in bestaand stedelijk gebied.
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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
die binnen bestaand stedelijk gebied kan worden voorzien. Dit tezamen maakt dat de
ontwikkeling als haalbaar geacht wordt voor wat betreft de Ladder voor duurzame ver-
stedelijking.
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