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1 Inleiding

1.1 Aanleiding

Op 29 juni 2005 is het Streekplan Gelderland 2005 vastgesteld. Hoofdstuk 2.3 beschrijft het beleid met
betrekking tot functieverandering van gebouwen in het buitengebied.

In hoofdstuk 2.1 van het Streekplan is het beleid ten aanzien van niet-agrarische bedrijvigheid in het
buitengebied beschreven.

De mogelijkheid wordt geboden om van het functieveranderingsbeleid in regionaal verband af te wijken,
mits passend in een door Gedeputeerde Staten geaccordeerde beleidsinvulling voor functieverandering.
Hierbij kan ook de uitbreidingsmogelijkheid van niet-agrarische bedrijven in het buitengebied worden
betrokken.

1.2 Samenwerking gemeenten

De gemeenten Ede, Wageningen, Barneveld, Nijkerk en Scherpenzeel hebben in het kader van het
gemeentelijk samenwerkingsverband Regio De Vallei, voor hun complete buitengebieden een eigen
beleidsinvulling ontwikkeld voor functieverandering, nevenfuncties op agrarische bedrijven en uitbreiding
van niet-agrarische bedrijven. De gemeenten zijn van mening dat de karakteristiek van hun buitengebied
dermate specifiek is, dat een eigen beleidsinvulling wenselijk is.

De gemeenten Putten en Ermelo zijn lid van het gemeentelijke samenwerkingsverband Regio Noord-
West Veluwe. Zij zijn geen lid van, maar hebben wel deel genomen aan het overleg met Regio De Vallei,
omdat grote delen van hun gemeente onderdeel uitmaken van het Reconstructiegebied Gelderse
Vallei/Utrecht Oost, waar de problematiek ten aanzien van functieverandering vergelijkbaar is met die in
Regio De Vallei. Door het gemeentelijk samenwerkingsverband Noord-West Veluwe, wordt eveneens
een regionale beleidsinvulling voorbereid. De uitkomsten van de beleidsinvulling van Regio De Vallei
worden hierin geintegreerd.

Alle betrokken gemeenten vinden het wenselijk om binnen het reconstructiegebied Gelderse
Vallei/Utrecht Oost tot afstemming te komen ten aanzien van het beleid voor functieverandering. De
gemeenten Barneveld en Ede betrekken daarbij ook de delen die liggen in het reconstructiegebied
Veluwe, zodat met name de agrarische enclaves op eenzelfde manier beoordeeld kunnen worden als de
agrarische gebieden in het reconstructiegebied Gelderse Vallei. Op basis van het specifieke karakter
van deze gemeenten is de voorliggende regionale beleidsinvulling voorbereid.

1.3 Doelen

De doelen voor functieverandering zoals verwoord in § 2.3.1. van het Streekplan zijn in het
hiernavolgende aangegeven.

Tekst Streekplan Gelderland

land- en tuinbouw de mogelijkheid geven niet-agrarische nevenfuncties te vervullen;

de behoefte aan landelijk wonen en in tweede instantie werken accommoderen in vrijgekomen gebouwen in het landelijk
gebied. Hiermee kan een impuls worden gegeven aan de leefbaarheid en vitaliteit van het landelijk gebied;
niet-agrarische bedrijvigheid die gebonden is aan de kwaliteiten en de functies van het buitengebied ruimte bieden;
verbetering van de ruimtelijke kwaliteit door vrijgekomen gebouwen te hergebruiken en door per bouwperceel waar

- functieverandering plaatsvindt, de resterende bebouwing te slopen.



Voor de gemeenten zijn tevens de volgende doelen van belang:

- de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit vindt naast sloop van bebouwing tevens plaats door
middel van verbetering van publieke functies zoals ontwikkeling van landschap en natuur door
versterking van de kenmerken van het oorspronkelijke landschap, bijdragen aan recreatieve
routes, bijdrage aan waterberging en dergelijke op plaatsen waar dit wenselijk is.
Functieverandering is dus geen doel op zich, maar moet bijdragen aan de verbetering van de
ruimtelijke kwaliteit van het landelijk gebied;

- voorkeur is hergebruik van bestaande bebouwing voor nieuwe functies. Het gebruik van
bestaande bebouwing wordt gestimuleerd. Als de bestaande bebouwing van een te slechte
(beeld)kwaliteit is om voor de nieuwe functie hergebruikt te worden, is vervangende nieuwbouw,
die goed is ingepast in z'n omgeving, mogelijk;

- versterking van de economische en sociale vitaliteit van het buitengebied door onder voorwaarden
niet aan het buitengebied gebonden functies toe te staan als nieuwe economische dragers en
onder voorwaarden ook ruimte te bieden voor uitbreiding van deze functies;

- aansluiting van het beleid voor functieverandering bij de specifieke kenmerken en behoeften in de
regio.

1.4 Afbakening

De regionale beleidsinvulling beperkt zich tot het landelijk gebied van de samenwerkende gemeenten.
Voor Putten en Ermelo betreft dit uitsluitend het gedeelte van het landelijk gebied dat onderdeel
uitmaakt van het Reconstructieplan Gelderse Vallei/Utrecht Oost. Voor de gemeenten Barneveld en
Ede heeft deze regionale beleidsinvulling ook betrekking op de agrarische enclaves en verspreid
liggende agrarische en niet agrarische bebouwing in de natuurgebieden op de Veluwe. Voor deze
gebieden is het Reconstructieplan Veluwe van toepassing. De begrenzing is weergegeven in de kaart
van figuur 1.

De regionale beleidsinvulling is gericht op functieverandering van de bebouwde percelen van
agrarische en niet-agrarische bedrijven in het landelijk gebied van de betrokken gemeenten. In de
praktijk zal het erop neerkomen dat ten behoeve van de functieverandering de bestemming van het
bebouwde perceel moet worden gewijzigd.

Daarnaast heeft de regionale beleidsinvulling betrekking op:

- het toestaan van nevenactiviteiten bij bestaande agrarische bedrijven, en

- uitbreiding van bestaande niet-agrarische bedrijven in het buitengebied.

De regionale beleidsinvulling is gespecificeerd naar de gebiedsindeling die in het Streekplan wordt
gehanteerd. In figuur 2 is de gebiedsindeling opgenomen in een tabel. In figuur 3 zijn de gebieden
zichtbaar gemaakt op een kaart.

De regionale beleidsinvulling richt zich niet op functieverandering van gebouwen op meer grootschalige
terreinen, zoals van zorginstellingen en defensieterreinen, niet op functieverandering van nietagrarische
bedrijven en niet op uitbreiding van niet-agrarische bedrijven die groter zijn dan 1,000 m?.

Hiervoor is namelijk maatwerk vereist. Ook de vestiging van nieuwe landgoederen vergt meer
maatwerk en is om die reden buiten het kader van deze regionale beleidsinvulling gehouden.

Basis voor de regionale beleidsinvulling zijn het Streekplan Gelderland 2005, het Reconstructieplan
Gelderse Vallei/Utrecht-Oost, het Reconstructieplan Veluwe en de regionale karakteristiek.

De regionale visie gaat niet in op de procedures die gevolgd worden om functieverandering,
nevenfuncties of uitbreiding van bestaande niet-agrarische bedrijvigheid te realiseren (bijvoorbeeld met
behulp van een vrijstelling of een wijzigingsbevoegdheid). Deze zaken worden meegenomen in de
‘Handreiking vertaling bestemmingsplannen’ voor het reconstructieplan Gelderse Vallei/Utrecht-Oost.



1.5 Status en procedure

Deze Regionale beleidsinvulling is geinitieerd door de wethouders die participeren in de Bestuurlijke
BegeleidingsCommissie (BBC gemeenten) van de Reconstructiecommissie Gelderse Vallei/Utrecht
Oost. Het voorliggende stuk is voorbereid in nauw overleg met deze verantwoordelijke (reconstructie)
wethouders van de zeven gemeenten. Het overleg met de wethouders is telkens voorbereid door een
ambtelijke werkgroep, waarin de gemeenten waren vertegenwoordigd, alsmede de provincie
Gelderland, de Stichting Vernieuwing Gelderse Vallei en de bureaus die hierbij zijn ingeschakeld (Amer
Adviseurs en BugelHajema Adviseurs).

De regionale beleidsinvulling wordt voorgelegd aan Gedeputeerde Staten van Gelderland. Bij de
provincie volgt het de wijzigingsprocedure van het Streekplan. Na accorderen door Gedeputeerde
Staten treedt het, voor de 7 gemeenten, in de plaats van het generieke beleid voor functieverandering
uit het Streekplan.



Figuur 1: Overzichtskaart gebied waarop de regionale gebisdsinvulling van toepassing is
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Figuur 2: Gebiedsindeling voor de regionale visie (bron: streekplan Gelderfand 2005)
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Figuur 3: overzicht van de gebiedsindeling
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1.6 Gemeentelijke doorwerking

De deelnemende gemeenten hebben met de gezamenlijke aanpak een Regionale beleidsinvulling
geformuleerd die past bij de regionale karakteristiek. Het abstractieniveau van de tekst is zodanig, dat
duidelijk is op welke wijze de gemeenten om willen gaan met de problematiek van

functieveranderingen, nevenfuncties op agrarische bedrijven en uitbreiding van bestaande nietagrarische
bedrijven en de koppeling met de ruimtelijke kwaliteit, leefbaarheid en vitaliteit van de regio.

De gemeenten zullen dit in hun gemeentelijke plannen verder nuanceren en doorvertalen, gerelateerd
aan de specifieke kenmerken van deelgebieden binnen hun gemeentegrenzen. Afstemming vindt

plaats in de ‘Handreiking vertaling bestemmingsplannen’ voor het reconstructieplan Gelderse
Vallei/Utrecht-Oost.

1.7 Opbouw van de tekst

In hoofdstuk 2 is het relevante beleidskader beschreven.

Hoofdstuk 3 geeft een beschrijving van de specifieke regionale karakteristiek, die aanleiding geeft voor
een afwijkend beleid voor functieverandering.

In hoofdstuk 4 worden de algemene voorwaarden voor functieverandering beschreven. Hierbij is
getracht om een aanvulling te geven op de in het Streekplan opgenomen voorwaarden.

Hoofdstuk 5 vormt de feitelijke Regionale beleidsinvulling. Voor de overzichtelijkheid is in dit hoofdstuk
per onderwerp eerst de tekst van het Streekplan beschreven, daarna de reden om hiervan in de regio af
te wijken en ten slotte de nieuwe regionale beleidsinvulling.



2 Beleidskader

Behalve het Streekplan Gelderland zijn er enkele andere beleidsstukken die invioed uitoefenen op de
regionale beleidsinvulling van de gemeenten. Tekstgedeelten uit deze stukken zijn opgenomen in dit
hoofdstuk. Onderdelen uit het streekplan worden aangehaald in hoofdstuk 4 en § van deze
beleidsinvulling,

omdat op die manier direct kan worden ingespeeld op de betreffende tekst.

Nota Ruimte
De Nota Ruimte biedt mogelijkheden om hergebruik en (vervangende) nieuwbouw in het buitengebied te
verruimen.

Tekst Nota Ruimte (§ 3.1.7 Ruimte voor hergebruik en bebouwing en nieuwbouw in het buitengebied)

Het economische draagvlak en de vitaliteit van de meer landelijke gebieden staan onder druk. Om deze te vergroten, wil het
kabinet de mogelijkheden voor zowel hergebruik als (vervangende) nieuwbouw in het buitengebied verruimen, gekoppeld
aan ontwikkeling van de landschappelijke kwaliteit en realisatie van bijvoorbeeld nieuwe natuurgebieden of extra capaciteit
voor waterberging.

Reconstructieplan Gelderse Vallei/Utrecht Oost

In het Reconstructieplan is aangegeven (blz. 112) dat het beleid voor functieverandering, zoals dat door
de provincie Utrecht is overgenomen, ‘als gedragen gebiedsstandpunt zwaar in de afweging zal worden
meegenomen’.

Functieverandering in concentratiegebieden intensieve teelten is mogelijk mits de nieuwe functie de
(potentiéle) uitbreidingsruimte van de bestaande veehouderijbedrijven niet belemmert.

In de extensiveringsgebieden geeft het functieveranderingsbeleid de gewenste afwaartse beweging van
de vrijkomende agrarische bedrijffscomplexen vorm.

Het beleid in de verwevingsgebieden is gericht op het bevorderen van een passende combinatie van
landbouw, natuur, landschap, recreatie, werken en wonen.



Tekst Reconstructieplan Gelderse Vallei/Utrecht Oost

In het reconstructieplan is het beleid voor functieverandering primair gericht op ruimtelijke kwaliteitswinst door ontstening van
het landelijk gebied. Om dit budgetneutraal te laten plaatsvinden, wordt sloop van voormalige bedrijfsbebouwing financieel
gecompenseerd door het ter plaatse toestaan van een extra woonfunctie, dan wel een niet-agrarische bedrijfsfunctie. Voor
beide opties gelden voor het gehele reconstructiegebied onder meer de volgende voorwaarden:

- omliggende agrarische bedrijven worden niet belemmerd in hun bedrijfsvoering;

- eventuele bijbehorende gronden blijven of komen beschikbaar voor de grondgebonden functies landbouw,

- natuur of recreatie, overeenkomstig de functie van het gebied;

- cultuurhistorisch waardevolle bebouwing wordt niet gesloopt;

- de nieuwe situatie wordt zorgvuldig landschappelijk ingepast, een beeldkwaliteitsrapport is daarbij een nuttig hulpmiddel;
- ervindt geen buitenopslag plaats;

- eris geen sprake van detailhandel, die thuishoort in een bebouwingskern;

- de nieuwe functie trekt geen overmatig verkeer aan.

Functieverandering kan zich ook voordoen bij al aanwezige niet-agrarische bebouwing, mits de nieuwe bestemming geen
zwaardere belasting voor het gebied met zich meebrengt.

Voormalige vrijstaande bedrijfsgebouwen met monumentale waarde worden in stand gehouden en bij voorkeur gebruikt voor
woondoeleinden. Als alle (overige) bedrijfsbebouwing wordt gesloopt en de ruimtelijke situatie het toelaat, kan worden
gekozen voor het realiseren van (nog) een woonfunctie op het bouwperceel. Allereerst wordt bezien of daarvoor een (ander)
bestaand gebouw gebruikt kan worden, waarbij een cultuurhistorisch waardevol en/of beeldbepalend gebouw de voorkeur
verdient. Biedt hergebruik geen geschikte mogelijkheden, dan kan bouw van een woning nabij de bestaande bebouwing en
ter plaatse van gesloopte bedrijfsgebouwen mogelijk zijn. Om in aanmerking te komen voor een extra woonfunctie geldt er
een ondergrens voor de oppervlakte aan bedrijfsgebouwen, die ten minste gesloopt moeten worden. Bij nadere invulling
geven aan functieverandering zal maatwerk worden geleverd afhankelijk van de specifieke gebiedsdoelen. Als bouw op het
bouwperceel ruimtelijk ongewenst is of om andere redenen woningbouw ter plekke niet mogelijk is, kan de extra woning
eventueel aan de rand van een woonkern of buurtschap worden gerealiseerd. Ruimtelijke ongewenstheid kan aan de orde
zijn in gebieden, waarvoor — op grond van grote kwaliteiten (landschappelijke openheid, cultuurhistorie) - wordt gestreefd
naar maximale ontstening. Dit dient nader te worden afgewogen door de betreffende gemeente.

Bij de compensatie van sloop met een niet-agrarische bedrijfsfunctie, wordt gedacht aan ambachtelijke bedrijvigheid,
kleinschalige handel/dienstverlening en recreatie van beperkte omvang. Ook hierbij is een forse reductie van de bebouwing
het vertrekpunt. Bij voorkeur komt de nieuwe bedrijfsfunctie binnen bestaande gebouwen. Zowel de toegestane omvang van
de nieuwe bedrijfsfunctie als de vereiste sloopomvang zullen nader worden uitgewerkt.

Hierbij wordt gedacht aan het zo mogelijk combineren van verschillende opties, het toestaan van een grotere, extra woning
of het toestaan van meerdere wooneenheden in het woongebouw. Bij dit laatste wordt gezocht naar mogelijkheden van
woningdifferentiatie.

In situaties, waarbij minder kan worden gesloopt dan is vereist, kan eveneens via maatwerk worden bezien of niet toch een
extra woonfunctie of bedrijfsfunctie kan worden toegestaan. Hierbij valt te denken aan saldering met andere stoppende
bedrijven of extra tegenprestatie in de vorm van natuur- en landschapsontwikkeling en/of behoud van cultuurhistorisch
waardevol/beeldbepalende bebouwing. Dit geldt niet voor gronden, waarvoor al een subsidietitel bestaat.
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Op pagina 120 van het reconstructieplan is de volgende tekst van belang:

Indien alle (niet waardevolle) voormalige bedrijfsbebouwing met een opperviakte van tenminste 1.000 m? wordt gesloopt, kan
maximaal één extra woonfunctie worden toegestaan. Het verdient de voorkeur deze onder te brengen in een - eventueel
aanwezig -

karakteristiek bedrijfsgebouw;

- de inhoud van een nieuw te bouwen woning hangt af van de te slopen opperviakte;

- in extensiveringsgebied kan ook één extra woonfunctie worden toegestaan wanneer tenminste 800 m? voormalige

- bedrijfsbebouwing ten behoeve van de intensieve veehouderij wordt gesloopt;

Reconstructieplan Veluwe

In het Reconstructieplan zijn generieke uitgangspunten voor functieverandering van gebouwen
aangegeven (blz. 134). Deze zijn hierna aangegeven (voor zover relevant).

Tekst Reconstructieplan Veluwe

1. Ruimere mogelijkheden voor hergebruik van bestaande gebouwen in het buitengebied met name voor landelijk wonen:
Vrijkomende (agrarische) bedrijfsgebouwen kunnen ook los van aan het buitengebied gebonden functies worden
hergebruikt. Daarbij gelden voorwaarden die per deelgebied kunnen verschillen, athankelijk van de gebiedskwaliteiten.
De benadering van hergebruik moet kwaliteitswinst opleveren en verrommeling tegengaan. Wij willen de mogelijkheden
van functieverandering van vrijkomende gebouwen met prioriteit inzetten in de extensiveringsgebieden voor intensieve
veehouderij, om de beg&indiging en/of verplaatsing van deze bedrijven te stimuleren.

2. Geen nieuwe losliggende locaties met steen (behalve nieuwe landgoederen of buitens):
Dit is een centrale opgave op de Veluwe. Er mag nog steeds in principe in het buitengebied niet gebouwd worden voor
wonen, niet-agrarische doelen en niet-recreatieve doelen. Voor niet-agrarisch wonen en werken in het landelijk gebied
zijn of komen er voldoende locaties beschikbaar op de plaatsen waar al gebouwen staan. Nieuwe landgoederen en
buitens moeten bijdragen aan gebiedsprocessen en de ruimtelijke kwaliteit van het deelgebied. Ze zouden dan ook
moeten aansluiten op de EHS of op stedelijke uitioopgebieden.

3. Veranderingen van gebouwen en omgeving dragen bij aan de ruimtelijke kwaliteit en botsen niet met milieudoelstellingen:
Alle veranderingen in het buitengebied komen overeen met de gewenste activiteiten en kwaliteiten. Dit vraagt per
deelgebied om afstemming van functieverandering op de (beoogde) ruimtelijke kwaliteit naar aard en schaal van de
activiteiten. Verder moet een redelijk deel van de investeringen ten goede komen aan de verbetering van de
omgevingskwaliteit. Via landschappelijke inpassingsmaatregelen en sloop van stallen in kwetsbare gebieden als
beekdalen en Groene Wiggen, kan de omgevingskwaliteit verbeterd worden. Verevening speelt een belangrijke rol bij het
rond krijgen van de financiering voor sloop van stallen. Bij verevening worden de kosten van de sloop gedekt door
winsten uit andere projecten, zoals nieuwbouw in minder kwetsbare gebieden. Bij verevening wordt aansluiting gezocht
bij reguliere instrumenten als het gemeentelijk grondbeleid, maar ook de onroerendgoedbank kan hier een rol in spelen.

4. Ruimte voor kwaliteit: wonen of werken naar gelang de gebiedskwaliteit:
Per situatie moet worden bekeken of wonen 6f werken de voorkeur geniet als vorm van hergebruik. Dit is per situatie
verschillend. De keuze is afhankelijk van de bijdrage die de functie levert aan de aanwezige of gewenste kwaliteiten. Op
het CVN is alleen wonen of aan huis gebonden beroepen mogelijk in vrijkomende gebouwen.

5. Geen sloop van karakteristieke boerderijen en andere karakteristieke gebouwen.
Dat betekent voortzetting van het bestaande beleid. Bij vrijkomende agrarische bedrijfsgebouwen gaat het vaak om
losstaande stallen die geen aanleiding geven voor behoud als monument. Bij het gebouw waarin de agrarische
bedrijfswoning zich bevindt, kan die aanleiding er wel zijn.

6. Sloop stimuleren in waardevolle gebieden:
We willen op de Veluwe de sloop van vrijkomende gebouwen stimuleren in waardevolle gebieden zoals groene wiggen,
beekdalen en de Ecologische Hoofdstructuur. Deze sloop kan gefinancierd worden door ruimte te bieden aan nieuwe
woonfuncties in het landelijk gebied (verevening).
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3 Bijzondere karakteristiek Regio De Vallei

In deze paragraaf worden de specifieke kenmerken van de regio aangehaald. Per kenmerk is de visie
van de gemeenten weergegeven. Hierin is beschreven hoe kan worden ingespeeld op of kan worden
omgegaan met die specifiecke kenmerken.

3.1 Ligging en verstedelijkingsdruk

Kenmerken ligging en verstedelijkingsdruk

Het Streekplan beschrijft de volgende ruimtelijke en sociaal-culturele kenmerken:
- de strategische ligging op de overgang van west naar oost;

- veluwemassief als blauwe motor en groene ruimte;

- grote landschappelijke verschillen;

- specialisatie en concentratie van intensieve veeteelten;

De ligging van het gebied ten opzichte van de Randstad en de autosnelwegen leidt tot een enorme
verstedelijkingsdruk. Voor het buitengebied heeft dat onder andere geleid tot een sterke verweving van
allerlei functies naast de traditionele functies zoals landbouw en natuur. Aan de andere kant geeft de
ligging kansen om de leefbaarheid en de economische vitaliteit te versterken.

Visie ligging en verstedelijkingsdruk

De stedelijke druk op het buitengebied is hoog. Hierop moet geanticipeerd worden. Enerzijds door de
ontwikkelingen richting niet-agrarische bedrijvigheid en wonen in goede banen te leiden, anderzijds door
deze ontwikkeling aan te grijpen om de ruimtelijke kwaliteit van het gebied te versterken. Dit kan door de
mogelijkheden voor functieverandering anders toe te passen dan het generieke beleid in het Streekplan
toestaat, onder voorwaarde dat de doelstellingen van § 1.3 van deze Regionale beleidsinvuiling dichterbij
komen.

3.2 Landschappelijke kwaliteiten

Kenmerken landschappelijke kwaliteiten

In deze paragraaf wordt het begrip landschap breed benaderd. Dat wil zeggen dat daaronder naast
landschappelijke kenmerken als openheid, beslotenheid, hoogteverschillen en dergelijke, ook wordt
gerekend met cultuurhistorische en ecologische kwaliteiten (zie ook figuur 4).

De grote landschappelijke verschillen maken het gebied zeer bijzonder voor het natuurlijk milieu. Het
gebied kenmerkt zich tevens door de afwisseling met landgoederen, intieme buurtschappen, beken en
heidevelden.

De kwaliteit van het landschap in de regio loopt sterk uiteen. In sommige gebieden zijn de
landschappelijke kenmerken aanwezig. In grote delen van de Vallei zijn de kenmerken minder sterk
aanwezig. Opvallend is de sterke verstening van het buitengebied.

Visie op landschappelijke kwaliteit

In de regio wordt gestreefd naar het behoud en de versterking van de aanwezige
landschappelijkekwaliteiten. Het is daarom van belang dat bij het beleid voor functieverandering rekening
wordt gehouden met het feit dat onderdelen van het gebied deel uitmaken van het Groen Blauw
Raamwerk of als waardevol landschap in Multifunctioneel gebied.

Verder is het voor de regio van belang dat de functieveranderingen een impuls geven aan de versterking
van natuur en landschap, in de gebieden waar dat wordt nagestreefd.
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Met name in gebieden die onderdeel uitmaken van het Groen Blauw Raamwerk kan een
functieverandering ook bijdragen aan de gebiedsdoelen door bijvoorbeeld aanleg en herstel van
landschapselementen, herstel van cultuurhistorische elementen, aanleg van nieuwe natuur en
maatregelen voor opvang en buffering van water. Deze aanvullende investeringen in de
omgevingskwaliteit worden verevening genoemd. Ook het bijdragen aan de ontwikkeling van recreatieve
routestructuren kan als vorm van verevening worden gezien.

In dit kader wensen de gemeenten in te spelen op mogelijkheden die de nieuwe Wet Ruimtelijke
Ordening zal bieden. Deze geeft meer mogelijkheden om (private) bijdragen te regelen voor
kwaliteitsimpulsen in de omgeving. Deze nieuwe wet is gericht op (juridisch-technisch) eenvoudiger
regelen van bijdragen van private partijen aan investeringen van de overheid in de kwaliteit van de
‘wijdere’ omgeving. Hierbij kan gedacht worden aan het opzetten van een soort
omgevingsontwikkelingsfonds, waar in het kader van de verevening gelden in gestort kunnen worden.
Dit fonds benut de gemeente om de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit in het gebied vorm te
geven, bijvoorbeeld de aanleg van een houtwal of een recreatieve route.

In het kader van de invoering van de nieuwe grondexploitatiewet zal nader onderzocht worden of het
mogelijk is om bij een functieverandering te eisen dat een bedrag wordt gestort in het
omgevingsontwikkelingsfonds, net zoals in de stedelijke exploitaties wordt gewerkt met een fonds
bovenwijkse voorzieningen.

Figuur 4: enkele landschapstypen in de Vallei
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33 Veel gestopte en stoppende agrarische bedrijven

Kenmerken gestopte en stoppende agrarische bedrijven

De agrarische sector is zeer bepalend voor het aanzien van het landelijk gebied in de regio.

Er heeft zich vanuit de sociaal historische structuur van de Vallei en de historie van de zandgebieden
een grote dichtheid aan (intensieve) veeteeltbedrijven ontwikkeld. In bedrijfseconomische zin zijn het in
veel gevallen kleine bedrijven. Daarnaast is er sprake van een zeer groot aantal nevenberoepsbedrijven.
Het aantal gespecialiseerde bedrijven is laag. Door de milieuregelgeving en de grote dichtheid van
bebouwing in het buitengebied hebben veel bedrijven in de Vallei en op de Veluwe nauwelijks of geen
ontwikkelingsmogelijkheden. Een groot percentage van de bedrijven heeft ook geen bedrijffsopvolger.
Veel agrarische bedrijven in het gebied zijn al beé&indigd of zullen de komende jaren beéindigen: naar
schatting 40% ten opzichte van 2002. Dat zijn circa 1.720 bedrijven, bovenop de al beéindigde bedrijven.
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Visie op de vele gestopte en stoppende agrarische bedrijven

Het beéindigen van grote aantallen landbouwbedrijven leidt tot enorme vraagstukken met betrekking

tot de ruimtelijke kwaliteit, economische vitaliteit en leefbaarheid van het gebied. De regio zal dit proces
van beéindigingen in goede banen moeten leiden om de ruimtelijke kwaliteit, leefbaarheid en vitaliteit te
waarborgen en waar nodig te verbeteren. Functieveranderingen kunnen een rol spelen om voldoende
alternatieve inkomstenbronnen te genereren.

Ten behoeve van de economische en sociale vitaliteit van het landelijk gebied is het van belang dat er via
functieveranderingen ook voldoende alternatieve inkomstenbronnen gerealiseerd kunnen worden (nieuwe
economische dragers). Dit wordt ook bevestigd door het Alterra rapport ‘Transitie naar niet-agrarisch
gebruik van het buitengebied’ (Alterra rapport 809, 2004), waarin van heel Nederland de gemeente Ede
op nummer 1 staat als het gaat om de meest bedreigde agrarische banen en daarmee ook het vinden van
een alternatieve inkomensbron. Gekoppeld aan de ondernemersmentaliteit van het gebied (zie 3.4) liggen
hier kansen indien het beleid voor functieverandering in deze regio anders wordt benaderd.

3.4 Ondernemersmentaliteit

Kenmerken ondernemersmentaliteit

De regio onderscheidt zich door veel kleine agrarische (intensieve veehouderij)bedrijven. De praktijk leert
dat deze ondernemers blijven boeren, ondanks slechte bedrijfsresultaten of uitzicht op betere resultaten.
Hierdoor is er ook weinig beweging in de grond. Inwoners in het gebied opereren vaak het liefst als
zelfstandig ondernemer. De grote hoeveelheid leegstaande en vrijkomende agrarische bebouwing maakt
het voor hen mogelijk alternatieve werkzaamheden te ontwikkelen en uit te (laten) oefenen.

Visie op ondernemersmentaliteit

Andere, niet-agrarische activiteiten, kunnen een welkom alternatief zijn voor de agrarische ondernemers.
Door gebruik te maken van de ondernemerslust van de agrarische ondernemers, kunnen de leefbaarheid
en de economische vitaliteit behouden worden of worden versterkt. Er moeten dan echter voldoende
mogelijkheden zijn om niet-agrarische bedrijven op te zetten met voldoende ruimte, afhankelijk van het
gebied.

3.5 Bebouwing

Kenmerken bebouwing

Het gebied wordt gekenmerkt door aan de ene kant karakteristieke, historische bebouwing (zie figuur 5 en
6). Aan de andere kant bestaat de bebouwing over het algemeen uit meerdere opstallen met in totaal een
groot bebouwd opperviak. De bebouwing is eenvormig en laag. Een voorbeeld is de woning die in de
jaren "60, ‘70 en ‘80 is gebouwd, met daarachter de bedrijfsgebouwen (zie figuur 7). De beeldkwaliteit van
de bedrijffsgebouwen laat in veel gevallen te wensen over, evenals de bouwkundige staat (zie figuur 8).
Bovendien bevatten veel gebouwen asbest met de daarmee samenhangende problematiek.

Kortom, er is sprake van onaantrekkelijke bebouwing die in veel gevallen niet zo geschikt is voor
hergebruik door een andere functie.
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Figuur 5: traditionele boerderijvormen

1. T- BOERDERN
2. GROOT HALLENHUIS

3. MIDDELGROOT HALLENHUIS
4. KLEIN HALLENHUIS

Figuur 6: traditionele bebouwing

Figuur 7: boerderif met woning
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Visie op bebouwing

Om voldoende ruimtelijke winst te boeken, is het wenselijk dat zoveel mogelijk van de bebouwing wordt
gesloopt. Dit kan gestimuleerd worden door een beleid voor functieverandering of uitbreiding van
nietagrarische

activiteiten te koppelen aan hoge eisen ten aanzien van sloop van gebouwen.

Het primaat is om nieuwe functies in bestaande bebouwing te laten plaatsvinden. In veel gevallen is de
bestaande bebouwing slecht of onaantrekkelijk. In het geval van functieverandering verdient het de
voorkeur om dan vervangende nieuwbouw te realiseren.

Bestaande bebouwing is vaker geschikt voor functieverandering naar niet-agrarische activiteiten. Pas als
de bebouwing slecht is of onaantrekkelijk, is vervangende nieuwbouw aan de orde.

Door hoge eisen te stellen aan de (beeld-)kwaliteit van die bebouwing en de landschappelijke inpassing
daarvan, kan de beeldkwaliteit van het gebied flink verbeterd worden.

Hierbij wordt aansluiting gezocht bij de gemeentelijke welstandsnota’s die voldoende handvatten bieden
om de beeldkwaliteit te waarborgen. Facultatief kan een gemeente gebruikmaken van een
beeldkwaliteitsplan.

Figuur 8: eenvormig, grootschalige bebouwing van intensieve veehouderijen

L x =

Stal intensieve veehouderij Oude stallen intensieve veehouderij

17



18



4

Algemene voorwaarden functieverandering en nevenactiviteiten

Functieverandering, nevenactiviteiten en uitbreiding van bestaande niet-agrarische bedrijven kunnen
niet zondermeer worden toegestaan. De gemeenten hebben een aantal criteria die meeweegt bij de
beoordeling van de specifieke situatie.

De algemene voorwaarden voor functieverandering zoals vermeld in het Streekplan (§ 2.3.3) worden in
acht genomen:

Tekst Streekplan Gelderland

functieverandering is alleen van toepassing op fysiek bestaande, legale vrijgekomen (en ook vrijkomende) gebouwen, die
gelegen zijn in het buitengebied;

de functieverandering van gebouwen wordt geéffectueerd door bestemmingswijziging van het gehele voormalige perceel
en verkleining van het bouwvlak;

met functieverandering van vrijkomende gebouwen in het buitengebied wordt bedrijfsontwikkeling van agrarische bedrijven
in de omgeving niet belemmerd;

functieverandering van vrijgekomen gebouwen mag niet leiden tot knelpunten in de verkeersafwikkeling; mocht dit zich
voordoen, dan is het veroorzakersbeginsel van toepassing;

met beeldkwaliteitsplannen wordt door de gemeenten de verschijningsvorm van de functieverandering afgestemd op de
omgeving;

overtollige bebouwing wordt gesloopt met uitzondering van monumentale en karakteristieke gebouwen.

De gemeenten zullen daarnaast nog de volgende criteria meenemen bij de beoordeling van
functieveranderingsmogelijkheden:

de functieverandering wordt ingepast in het omringende landschap, bijvoorbeeld door de aanleg (en
zo nodig bestemmen) van natuur- en landschapselementen. Daarbij moet aansluiting gezocht
worden bij bestaande plannen voor natuur en landschap, zoals het Reconstructieplan en
Landschapsontwikkelingsplannen. De initiatiefnemer zal daartoe een erfinrichtingsplan dienen te
overleggen,

de functieverandering moet bijdragen aan de verbetering van de ruimtelijke en economische
vitaliteit door middel van sloop van bebouwing al dan niet in combinatie met verbetering van
publieke functies zoals natuurontwikkeling, bijdragen aan recreatieve routes of waterberging en
dergelijke op plaatsen waar dit wenselijk is;

ingeval van sloop van bestaande legale bebouwing geldt als peildatum voor het aanwezig zijn van
bestaande voormalige bedrijfsgebouwen: 2 jaar voor de datum dat de aanvraag voor
functieveranderingen wordt ingediend. Voor deze methode met verschuivende datum is aan de ene
kant gekozen om daarmee te voorkomen dat nieuwe bedrijfsbebouwing gebouwd worden, met als
doel deze in te zetten voor het bereiken van sloopnormen in het kader van functieverandering. Aan
de andere kant maakt het mogelijk dat ook relatief jonge gebouwen ingezet kunnen worden voor
functieverandering, wat in de huidige economische tijd met snelle veranderingen gevraagd zal gaan
worden;

opslag van goederen buiten gebouwen wordt niet toegestaan;

detailhandel wordt niet toegestaan, tenzij het betreft detailhandel in ter plaatse of in de regio
geproduceerde producten;

de functieverandering mag niet leiden tot milieuhinder voor de omgeving;

in geval van vrijgekomen gebouwen van een stoppend agrarisch bedrijf dient de milieuvergunning
te zijn ingetrokken;

indien sprake is van vervangende nieuwbouw en verbouw, zal de gemeentelijke Welstandsnota als
toetsingskader gelden;

nevenactiviteit mag geen beperking opleveren voor omliggende agrarische bedrijven.
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5 Mogelijkheden functieveranderingen in Regio De Vallei

In dit hoofdstuk is de feitelijke afwijking van het Streekplan voor het beleid voor functieverandering,
nevenactiviteiten en uitbreiding van bestaande niet-agrarische bedrijven voor de regio West Veluwe/Vallei
uitgewerkt. Daarbij is de volgende indeling gehanteerd:

functieverandering naar wonen (5.1);

functieverandering naar (niet-agrarische) bedrijven, maatschappelijke en recreatieve functies (5.2) ;
nevenfuncties op bestaande agrarische bedrijven (5.3), en;

uitbreiding van bestaande niet-agrarische bedrijven (5.4).

Per paragraaf is telkens de volgende opbouw gehanteerd: eerst is de letterlijke tekst uit het Streekplan
Gelderland vermeld. Vervolgens is aangegeven waarom het wenselijk is om in deze regio van dit beleid
uit het Streekplan af te wijken. Tenslotte is beschreven hoe de regio met dit onderwerp wenst om te gaan.
Dit laatste gedeelte vormt dus feitelijk de tekst voor de regionale beleidsinvulling, die in de plaats komt van
de tekst uit het Streekplan.

5.1 Functieverandering naar wonen

5.1.1 Tekst Streekplan Gelderland

Wonen is een geschikte vorm van (her)gebruik van vrijgekomen gebouwen in het buitengebied. Mede in het kader van het
provinciale woonbeleid verlangt de provincie dat gemeenten de regionale behoefte aan landelijk wonen in het buitengebied in
beginsel in vrijgekomen gebouwen in het buitengebied accommoderen.

Bij functieverandering kan hergebruik van de aanwezige gebouwen met meerdere wooneenheden plaatsvinden. De
wooneenheden komen zoveel mogelijk in één gebouw en hoogstens in twee gebouwen die bij elkaar staan. Met de meerdere
wooneenheden per gebouw kan gedifferentieerd worden voorzien in de regionaal aanwezige kwalitatieve woonbehoefte.

Er wordt uitgegaan van een reductie van tenminste 50% van de bebouwing (alle opstallen, exclusief de bedrijfswoning) per
bestemmingswijziging. Het resterend opperviak aan gebouwen kan worden hergebruikt voor wonen. De gebouwen die niet
voor wonen en bijgebouw worden hergebruikt, dienen te worden gesloopt. Als hergebruik van de aanwezige gebouwen voor
wonen niet mogelijk is, kan na sloop van alle bedrijffsgebouwen vervangende nieuwbouw plaatsvinden in de vorm van
meerdere wooneenheden in één gebouw, met een omvang van maximaal 50% van de gesloopte bebouwing.

Voor functieverandering naar wonen gelden de algemene voorwaarden van § 2.3.3. Alleen ingeval van de uitvoering van de
‘ruimte voor ruimte’-regeling op basis van het Pact van Brakkestein kan er bij complete bedrijffsbeéindiging sprake zijn van een
vervangende woning voor reeds gesloopte of te slopen bedrijffsgebouwen, zonder verdere toepassing van verevening.
Functieverandering van vrijgekomen gebouwen naar wonen door middel van bestemmingswijziging van het perceel naar een
kleiner perceel ‘wonen’, zal door toepassing van verevening per saldo een positieve bijdrage aan de omgevingskwaliteit
leveren. De wezenlijke kenmerken en waarden van de omgeving worden met functieverandering van vrijgekomen gebouwen
naar wonen niet aangetast. Derhalve is functieverandering naar wonen ook toepasbaar in het groenblauwe raamwerk.

5.1.2 Waarom afwijking van het Streekplan?

In het beleid voor functieverandering naar Wonen staat voor Regio De Vallei voorop, dat er sprake moet
zijn van een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit. In dat kader wordt het Wonen gezien als een
aantrekkelijke vervangende functie in geval van stoppende of gestopte agrarische bedrijven.

Het Streekplan zet daarbij in op het hergebruik van vrijkomende voormalige agrarische gebouwen.

De regio opteert, evenals de provincie, voor hergebruik van de vrijkomende bebouwing, maar is van
mening dat de bebouwingskarakteristiek van vrijgekomen bedrijfsgebouwen in deze regio in veel
gevallen zodanig is, dat hergebruik vanuit bouwkundig en ruimtelijk oogpunt niet wenselijk is.

De lage en kwalitatief slechte bebouwing van (voormalige) kalver-, varkens- of pluimveestallen is vaak
ongeschikt om er nieuwe wooneenheden van te maken. In veel gevallen is slopen van deze opstallen
en de nieuwbouw van een of meerdere wooneenheden de enige optie om een, qua beeldkwaliteit,
welstand en bouweisen, geschikte woning te maken. Waar het sloop betreft, wil de Regio het
Reconstructieplan Gelderse Vallei/Utrecht Oost als vertrekpunt nemen.
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De Regio staat een gelijkwaardige behandeling bij functiewijziging naar wonen en werken toe bjj
hergebruik van de bestaande gebouwen. Bij nieuwbouw houdt de Regio vast aan het uitgangspunt
wonen voér werken. Van dit uitgangspunt kan worden afgeweken mits dit goed is gemotiveerd
(bijvoorbeeld dat in het landbouwontwikkelingsgebied de voorkeur wordt gegeven aan werken voor
wonen om het ontstaan van burgerwoningen te ontmoedigen).

Vanuit de reconstructie is functieverandering tevens gericht op ruimtelijke kwaliteitswinst. De Regio
maakt op korte termijn hiervoor een beeldkwaliteitsplan, en maakt tussentijds gebruik van bestaande
kwaliteitsnota’s om de kwaliteit te toetsen.

Daarnaast willen de gemeenten dat functieverandering naar wonen het gemeentelijke
volkshuisvestingsbeleid ondersteunt, zoals omschreven in het Regionaal Kwalitatief Woningbouw
Programma (KWP). Dit wordt gemonitord.

In zijn algemeenheid kan worden gezegd dat een gevarieerd woningbouwprogramma, ook voor het
buitengebied, wenselijk is. Onder meer wordt gestreefd naar meer goedkope woningen in het
buitengebied, bijvoorbeeld voor starters en senioren, of huurwoningen 1.

Het bepalen van het aantal te realiseren woongebouwen en wooneenheden in bestaande bebouwing is
maatwerk.

Bij nieuwbouw geldt het uitgangspunt het tot stand brengen van meerdere wooneenheden in een
woongebouw of in ten hoogste twee (geclusterde) woongebouwen. Van dat uitgangspunt kan worden
afgeweken indien een bouwplan in overeenstemming is met het KWP en de realisatie van meerdere
wooneenheden op overwegende bezwaren stuit. Die bezwaren kunnen van landschappelijke,
cultuurhistorische, sociaal-maatschappelijke en of financiéle aard zijn. Genoemde belangen dienen
afgewogen te worden tegen het belang dat is gediend met de beé&indiging van een (agrarisch) bedrijf en
de daarmee gepaard gaande sanering van stallen en overige bebouwing en afname van de
milieubelasting in het betreffende gebied. Stimulering van de uitvoering van het reconstructiebeleid
speelt daarbij een belangrijke rol. Verzoeken om medewerking voor vrijstaande woningen (zijnde een
woongebouw met één wooneenheid) zullen voorafgaand aan besluitvorming door de gemeente aan de
betreffende provinciale dienst ter advisering worden voorgelegd. Zolang een en ander nog niet precies
is geformaliseerd middels een wijzigingsbevoegdheid in het bestemmingsplan (die ter goedkeuring aan
Gedeputeerde Staten zal worden voorgelegd), zal voor de tussenliggende periode voor zover nodig
gewerkt worden met een artikel 19, lid 1 procedure. In alle overige gevallen kan door de gemeente met
toepassing van de vrijstellingsbepaling ex artikel 19 lid 2 van de WRO medewerking worden verleend.”

1 De terminologie voor goedkope of huurwoningen zal per gemeente aangepast moeten worden naar de terminologie die in het
volkshuisvestingsplan wordt gebruikt.
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5.1.3 Regionale beleidsinvulling functieverandering naar wonen

De verfijnde regionale beleidsinvulling is een verdere uitwerking van de huidige regionale beleidsinvulling
en past derhalve binnen de kaders van het Streekplan. De afwijkingen van de huidige regionale
beleidsinvulling zijn cursief weergegeven.

Het realiseren van extra wooneenheden na sloop van gebouwen, verloopt via een stappenplan, waarbij in
de eerste plaats hergebruik van bestaande bebouwing aan de orde is. Als dit niet mogelijk is, worden de
mogelijkheden voor vervangende nieuwbouw van een woongebouw met soms meerdere wooneenheden
verkend. Dit kan ter plaatse van de vrijgekomen bebouwing, behalve in het landbouwontwikkelingsgebied
maar wel in het verwevingsgebied indien dit voor een goede ruimtelijke ordening wenselijk is. In de
volgende tekst wordt de werkwijze beschreven.

Stap 1: hergebruik

a. Bestaande bedrijfswoning.
Hergebruik van de voormalige bedrijfswoning als burgerwoning is zonder meer
mogelijk.

b. Bestaande gebouwen.
Indien hergebruik van de bestaande bebouwing al mogelijk is gelden de minimale
sloopopperviaktes en de te situeren wooneenheden als hierna bepaald bij de vervangende
nieuwbouw.

Stap 2: vervangende nieuwbouw

c. Op locatie of elders.
Als de bestaande bebouwing ongeschikt is voor ombouw naar wooneenheden, dan
is nieuwbouw van één of twee (geschakelde) woongebouwen met één of meerdere
wooneenheden mogelijk volgens de volgende staffeling:

minimaal te slopen maximale inhoud te
bebouwing bouwen woongebouw
>1.000m’ 600 m’

>2.000 m? 800 m’

>3.000 m* 2 maal 600 m’

Daarbij gelden de volgende voorwaarden:

De maximale inhoud per wooneenheid is 600 m.

Bijz' de voormalige agrarische bedrijffswoning wordt een bijgebouw toegestaan van maximaal 150
m*.

Bij het nieuw te bouwen woongebouw mag maximaal 70 m? bijgebouw per

wooneenheid worden gebouwd.

Het woonperceel bedraagt maximaal 1.500 m.

Bij de beoordeling worden de voorwaarden gehanteerd zoals ze zijn benoemd in hoofdstuk 4 van
de regionale beleidsinvulling functieverandering en nevenactiviteiten.

VVVY VYV

Indien het wenselijk is, bijvoorbeeld omdat sprake is van een kwetsbaar gebied of gebieden waar
een woonfunctie teveel belemmeringen aan de omgeving oplegt aan bestaande functies, kunnen
bouwvolumes ook naar zoekzones stedelijke functies, zoekzones landschapsversterking en/of
gebieden waarvoor een door GS goedgekeurd gebiedsplan ligt.

23



Salderen

Het samenvoegen of salderen van de sloopopperviakte van meerdere locaties is toegestaan om
tot de vereiste opperviakte te komen, dit samenvoegen of salderen is slechts toegestaan in één-
op-één situaties, waarbij geldt dat op de locatie waar de aanvullende opperviakte wordt "gehaald”,
alle (voormalige)bedrijfsgebouwen tegelijkertijd worden gesloopt, de agrarische bestemming
wordt geamoveerd en de bestemming op de andere locatie tegelijkertijd in één procedure wordt
gewijzigd. Voor de "gehaalde” locatie geldt dat er slechts aan één ontvangende locatie geleverd
kan worden.

Kwaliteitsverbetering

Functiewijziging dient mede te leiden tot een kwaliteitsverbetering van het buitengebied. Naast de
landschappelijke inpassing dient daarom verevend te worden. Een deel van de verevening kan
geschieden door een bijdrage te leveren aan een in te stellen ontwikkelingsfonds platteland. De
bijdrage bedraagt in die gevallen € 10,- per m3 op te richten nieuw woongebouw. De gelden van
dit fonds worden gebruikt voor investeringen in de kwaliteit van het landelijk gebied. Als een
gemeente een dergelijk fonds onwenselijk vindt dient volledig te worden verevend.

Landbouwontwikkelingsgebied

Om het aantal stankgehinderden niet te laten toenemen (elke woning is een stankgehinderde
extra terwijl volgens het landelijk beleid het aantal gehinderden dwingend moet afnemen) worden
nieuwe woongebouwen niet in het landbouwontwikkelingsgebied toegestaan. Bestaande
(bedrijfs)woningen mogen blijven staan. Eventuele nieuw te bouwen woongebouwen mogen wel
aaneengesloten aan de bebouwde kom of op een nader door de gemeente aan te wijzen locatie
worden gebouwd.

Extensiveringsgebied

In de gebieden Extensivering intensieve veehouderij weegt het bereiken van milieuwinst zwaar.
Een stimulans om over te gaan tot sloop is hier extra gewenst.

Het minimaal te slopen bebouwd opperviak wordt hier verlaagd met 20%

Schil rond de kern .
Rondom kernen kan maatwerk worden geleverd waarbij het Streekplan als uitgangspunt heeft te
gelden.

Figuur 9: voorbeeld functieverandering naar wonen op locatie, waarbij sprake is van een boerderijensemble als
ontwerpgeqachte (Landstraat Wisch, hier oveﬁgeqs met 3 woqnaebouwen)

Oude situatie Nieuwe situatie
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Functieverandering naar werken of woon-werkcombinaties

Tekst Streekplan Gelderland

Naast wonen ondersteunen ook niet-agrarische werkfuncties in het buitengebied de vitaliteit van het landelijk gebied. Daarom
wil de provincie functieverandering van vrijgekomen gebouwen in het buitengebied naar kleinschalige vormen van niet-
agrarische bedrijvigheid mogelijk maken. Grootschalige bedrijvigheid en/of bedrijven die veel mobiliteit genereren horen thuis
op een bedrijventerrein. Als kleinschalige bedrijvigheid in het buitengebied op passende schaal van start gaat, kan de vraag
naar uitbreiding leiden tot een niet-passende omvang en impact. Daarom wordt voor niet-agrarische bedrijvigheid een maximum
gehanteerd van 500 m? vioeropperviak per locatie. De resterende vrijgekomen gebouwen worden gesloopt.

Bij deze functieverandering gelden de algemene randvoorwaarden van § 2.3.3. Daarnaast geldt dat er geen detailhandel
mogelijk is (behalve van op het bedrijf zelf gemaakte producten), dat er geen aanzienlijke verkeersaantrekkende werking
optreedt en dat buitenopslag niet is toegestaan.

Vervangende nieuwbouw is niet mogelijk bij functieverandering naar werken.

Niet-agrarische bedrijvigheid kan effect hebben op de wezenlijke kenmerken en waarden van de omgeving. Daarom staat in het
groenblauwe raamwerk functieverandering naar gebiedsgebonden functies voorop. Gebiedsgebonden functies in het
groenblauwe raamwerk zijn onder meer natuurbeheer en extensieve (verblijfs)recreatie. Ook kleinschalige woonwerk
combinaties, bijvoorbeeld in de vorm van kantoor aan huis, kunnen inpasbaar zijn in het groenblauwe raamwerk.

In het multifunctioneel gebied zijn meer functies mogelijk voor kleinschalige niet-agrarische bedrijvigheid. Gemeenten kunnen
de mogelijkheden — mede in relatie tot hun beleid voor lokale bedrijventerreinen — voor aard en type van bedrijvigheid in
vrijgekomen gebouwen in het buitengebied uitwerken.

Waarom afwijking van het Streekplan?

In de Gelderse Vallei zijn veel agrarische bedrijven gestopt en er zullen nog zeer veel agrarische bedrijven
stoppen. Leegstaande bebouwing houdt het risico in van verloedering van het landschap en illegaal
gebruik. Sanering en het toekennen van een woonfunctie dan wel een verantwoorde bedrijfsfunctie is
daartegen een goede remedie. Daarbij kan tevens worden voorzien in alternatieve inkomensbronnen voor
de (voormalige) agrariérs en dus naar nieuwe economische dragers. Ook in het Reconstructieplan
Gelderse Vallei / Utrecht Qost is deze problematiek onderkend en zijn daartoe oplossingsvoorstellen
gedaan, die door de Regio Vallei worden onderschreven.

Tegelijkertijd moet met een regionale regeling, wil deze recht doen aan de intenties van zowel het
Streekplan als het Reconstructieplan, worden voorkomen dat niet-agrarische bedrijven in het buitengebied
uitgroeien tot (concurrentie-vervalsende) bedrijven die naar hun aard (omvang in combinatie met hinder
en vervoersbewegingen) op een lokaal of regionaal bedrijventerrein thuishoren.

Strikt genomen horen niet-agrarische bedrijven zonder functionele binding aan het buitengebied niet thuis
in het landelijk gebied. Het toelatingsbeleid voor dergelijke bedrijven behoort daarom gekoppeld te zijn
aan stringente voorwaarden. In aanvulling op de in het Streekplan genoemde voorwaarden zal de regio bij
de beoordeling van verzoeken om functiewijziging ook de in hoofdstuk 4 van deze nota genoemde criteria
betrekken. Daarbij is het streven gericht op het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit van het landelijk
gebied. Die kwaliteitswinst is zowel te bereiken via de weg van ontstening (sloop) als via de weg van
versterking van de landschappelijke kwaliteit (verevening) als een combinatie daarvan.

Een onvoorwaardelijke beperking van de omvang van een niet-agrarisch bedrijf tot de in het streekplan
gehanteerde 500 m? kan een belemmering opleveren voor functiewijziging/sanering van leeg komende
agrarische bedrijven van grote omvang. Zo zou, bij een beschikbaar stalopperviak van bijvoorbeeld
4.000 m?, een "offer" van 3.500 m?, ofwel het zevenvoudige van het oppervlak van een niet-agrarisch
bedrijf moeten worden gebracht. Bedrijfseconomisch is een dergelijke omvangrijke kapitaalvernietiging bij
een "opbrengst" van een niet-agrarisch bedrijf van maximaal 500 m? redelijkerwijs niet te verantwoorden.
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De regio opteert voor een meer gedifferentieerde regeling met een reélere verhouding tussen
functiewijziging en sanering. De regeling in het bestemmingsplan Buitengebied van de gemeente
Barneveld voorziet daar in. Het betreft een door de provincie goedgekeurde en inmiddels vigerende
regeling.

De regio is met de provincie van mening dat hergebruik van bestaande bebouwing de meest wenselijke
optie is.

5.2.3 Regionale beleidsinvulling functieverandering naar bedrijven, maatschappelijke en
recreatieve functies

De afwijkingen van het streekplan zijn cursief weergegeven

Ten aanzien van bedrijvigheid onderscheidt de Regio drie schaalniveaus:
bedrijven op losse kavels:<1,000 m?

bedrijven op lokale bedrijventerreinen: 1,000 m? - < 2.500 m?

bedrijven op regionale bedrijventerreinen: > 2.500 m?

Functiewijziging heeft per definitie betrekking op losse kavels, waarvoor een plafond van 1.000 m? geldt.
Bij verdere expansie is verplaatsing naar een bedrijventerrein noodzakelijk. In zijn algemeenheid is de
behoefte/noodzaak tot uitbreiding bij laag-dynamische bedrijven (waaronder zorg, recreatie en streek-
eigen producten) lager dan bij hoog-dynamische bedrijven zoals transport- en productiebedrijven.
Functiewijziging naar laag-dynamische niet-agrarische bedrijven heeft alleen al om die reden de voorkeur.

Sloop

Omdat de verstorende invioed van niet-agrarische bedrijven op de omgeving meer dan evenredig
toeneemt

met de omvang ervan, opteert de regio voor een gestaffelde sloopregeling voor de vrijkomende agrarische
bebouwing, zoals die in het geldende bestemmingsplan Buitengebied 2000 van de gemeente Barneveld is
opgenomen:

Hergebruik of terugbouw | Te slopen bij hergebruik Te slopen bij nieuwbouw 7

Tot 500 m? Zelfde opperviak Tweemaal zoveel

501 - 750 m? Tweemaal zoveel Driemaal zoveel

751 — 1000 m? Driemaal zoveel Viermaal zoveel
Voorwaarden

De in het Streekplan (§ 2.3.3.) genoemde voorwaarden alsmede de in hoofdstuk 4 van deze nota

genoemde algemene voorwaarden zijn van toepassing. Daarnaast gelden de volgende criteria:

1. Bij de hierboven aangegeven berekening van de bebouwde opperviakte wordt de opperviakte van
een eventueel aanwezige bedrijfswoning (inclusief maximaal 80 m? aan bij die bedrijfswoning
behorende bijgebouwen) buiten beschouwing gelaten;

2. De hierboven aangegeven sloopverplichting is niet van toepassing op bebouwing met
karakteristieke en/of cultuurhistorische waarden; deze bebouwing wordt echter wel meegeteld bij de
berekening;

3. Het door sloop vrilkomende deel van het (voarmalige agrarische) bouwperceel dient op een
landschappelijk verantwoorde wijze in de omgeving te worden ingepast;

4. De omvang van de niet-agrarische bedrijvigheid wordt mede gerelateerd aan de kosten die de sloop
en de inrichting van het perceel met zich meebrengen. De Regio overweegt hiervoor een eigen
berekeningsmodel te ontwikkelen.
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5. Kwaliteitsverbetering
Functiewijziging dient mede te leiden tot een kwaliteitsverbetering van het buitengebied. Naast de
landschappelijke inpassing dient daarom verevend te worden. Een deel van de verevening kan
geschieden door een bijdrage te leveren aan een in te stellen ontwikkelingsfonds platteland. De
bijdrage bedraagt in die gevallen € 10,- per m2 positief bestemde niet agrarische bestemming. De
gelden van dit fonds worden gebruikt voor investeringen in de kwaliteit van het landelijk gebied. Als
een gemeente een dergelijk fonds onwenselijk vindt dient volledig te worden verevend.

Gebiedsdifferentiatie

Gebaseerd op de gebiedsindeling van het streekplan geeft de regio aan welke maximale omvang de niet
agrarische bedrijven mogen hebben na functiewisseling. De gemeenten zullen in hun
bestemmingsplannen de maximale omvang van niet-agrarische bedrijven na functieverandering nader
nuanceren naar de gebieden binnen hun gemeente. Bijvoorbeeld zullen de landschappelijke en
ecologische waarden van een gebied in ogenschouw genomen worden om tot een afgewogen maximale
omvang te komen.

Een maximale omvang van 1.000 m? voor niet-agrarische bedrijven kan alleen worden bereikt in
Concentratiegebieden intensieve teelten en in Multifunctioneel Gebied.

In de kwetsbare gebieden Ecologische Hoofdstructuur, de Extensiveringsgebieden, de Waardevolle
landschappen, waardevol open gebied en de agrarische enclaves op de Veluwe ligt het plafond op 750
m? In deze gebieden worden hoge eisen aan landschappelijke inpassing gesteld.

De concentratiegebieden intensieve teelten zijn gericht op economische ontwikkeling. Het Multifunctioneel
Platteland richt zich op een mengeling van economische en andere functies. De regio is van mening dat
de functiewisseling naar niet-agrarische bedrijvigheid hier in bepaalde gevallen prioriteit kan krijgen, mits
voldoende gemotiveerd, boven functiewijziging naar wonen. In de andere gebieden die meer op behoud
en ontwikkeling van natuur en landschap zijn gericht, is functiewijziging naar niet-functioneel aan het
buitengebied gebonden bedrijvigheid alleen aan de orde als wijziging naar een woonfunctie redelijkerwijs
niet mogelijk of onwenselijk is.

Infrastructuur

Bij de beoordeling van verzoeken om functiewijziging zal de ligging ten opzichte van de beschikbare
infrastructuur een belangrijke rol spelen. Vrachtverkeer van en naar slecht ontsloten locaties (zand- en
halfverharde, smalle wegen) zijn ongewenst.

Saldering

Het samenvoegen of salderen van de sloopopperviakte van meerdere locaties is toegestaan om tot de
vereiste oppervlakte te komen. Op de locaties waar de te slopen bebouwing wordt ‘gehaald’, wordt de
bestemming zodanig aangepast dat de gesloopte opperviaktebebouwing niet herbouwd kan worden.

Verevening

Behalve door ontstening kan kwaliteitsverbetering ook worden bereikt door de aanleg van passende
landschapselementen als bos, houtwallen en poelen of door de verbetering van de
bereikbaarheid/toegankelijkheid daarvan met wandel-, fiets- of ruiterpaden.

Concrete eisen met betrekking tot verevening kunnen niet in zijn algemeenheid worden geformuleerd,
omdat deze afhankelijk zijn van de ligging van het van functie wijzigende bedrijf ten opzichte van
landschappelijk waardevol gebied en van de financiéle middelen die uit de overwinsts van de
functiewijziging voortviloeien.

Voor het aspect verevening zal de regio zich conformeren aan de Algemene Maatregel van Bestuur die in
het kader van de nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening te zijner tijd zal worden uitgebracht.

3 Zie hetgeen bij "Voorwaarden", punt 4 van is genoemd ten aanzien van het beoogde rekenmodel en ontwikkelingsfonds
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Bedrijvenlijst

Het wordt aan de verschillende gemeenten overgelaten om eigen keuzes te maken in functies die
toegestaan worden per gebiedstype. Voorkomen moet worden dat zich in het groenblauwe raamwerk
bedrijven vestigen die in onevenredjge mate afbreuk kunnen doen aan de actuele en potenti€le natuur- en
landschapswaarden van het gebied. In die kwetsbare gebieden zal daarom in de betreffende
bestemmingsplannen geen ruimte worden geboden voor bedrijven die zijn gericht op transport, industriéle
productie en (landbouw)mechanisatie. Voor het overige wordt het aan de verschillende gemeenten
overgelaten om eigen keuzes te maken. Een indicatieve lijst voor mogelijke functieveranderingen is
opgenomen in bijlage 1. Deze is gebaseerd op het proces ten behoeve van de Handreiking
bestemmingsplannen Buitengebied Gelderse Vallei.

Vervangende nieuwbouw

Voorop staat het streven naar behoud en hergebruik van de bestaande opstallen. In het multifunctionele
gebied alsmede het multifunctionele gebied met waardevol landschap is vervangende nieuwbouw naar
werken mogelijk voor agrarische opstallen met een laagwaardige kwaliteit (bijvoorbeeld asbestplaten, lage
goot- en/of nokhoogte, en dergelijke), waarbij zodanige beeldkwaliteitseisen worden gesteld, dat
inpassing in de omgeving gegarandeerd is. Voor initiatieven binnen het groenblauwe raamwerk is
vervangende nieuwbouw naar werken niet zondermeer toegestaan. Hier blijft het principe “nee-tenzij”
gelden.

Bestaande niet-agrarische bedrijven

Wanneer een als zodanig bestemd niet-agrarisch bedrijf wordt opgevolgd door een ander niet-agrarisch
bedrijf, wordt dit niet als functiewijziging aangemerkt. De bestemming blijft immers ongewijzigd, slechts de
bedrijffscategorie verandert. In dergelijke gevallen zijn sloop- of vereveningseisen niet aan de orde.
Volistaan kan worden met een vrijstellingsregeling ter wijziging van de categorie. Daarbij kunnen
voorwaarden worden gesteld ten aanzien van de toe te laten milieucategorie.

Aan vergroting van als zodanig bestemde bedrijven kunnen wel soortgelijke eisen worden gesteld als bij
functiewijziging zijn vermeld. In plaats van sloop van ter plaatse aanwezige gebouwen kan in dergelijke
gevallen de salderingsmethode uitkomst bieden.

De Regio gaat er van uit dat verzoeken die passen binnen de aldus aangepaste regionale visie, kunnen
worden behandeld met toepassing van artikel 19, lid 2 WRO.
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Nevenfuncties op bestaande agrarische bedrijven

Tekst Streekplan Gelderland

Het is mogelijk om voor agrarische bedrijven in bestemmingsplannen te regelen dat bij recht maximaal 25% van het bebouwd
oppervlak tot een maximum van 350 m? van de bedrijffsgebouwen te gebruiken is voor niet agrarische nevenfuncties.
Randvoorwaarde is dat de nevenfunctie qua oppervlak en inkomensvorming ondergeschikt moet blijven aan de hoofdfunctie.
Verevening hoeft niet te worden toegepast bij bedrijfsmatige nevenfuncties op agrarische bedrijven. Wel gelden als
voorwaarden dat er geen aanzienlijke verkeersaantrekkende werking optreedt en dat er geen detailhandel plaatsvindt anders
dan verkoop van lokaal geproduceerde agrarische producten. Ook voor nevenfuncties is buitenopslag niet toegestaan.

Waarom afwijking van het Streekplan?

De regio wenst is te zetten op een zodanige omvang van nevenactiviteiten dat deze ook economisch
rendabel zijn te maken. De toe te stane oppervlakte is afhankelijk van de aard van de nevenfunctie. De
regio wenst voor nevenfuncties op het gebied van recreatie en zorg meer ruimte te bieden dan voor een
nevenfunctie in de vorm van een niet-agrarisch bedrijf. Immers, recreatieve- en zorgnevenfuncties kunnen
het gebied nieuwe impulsen geven, zonder de kwaliteiten van het gebied aan te tasten. Tevens is bijj
dergelijke nevenfuncties de kans groter dat het gaat om gezinsbedrijven. Bij niet-agrarische bedrijvigheid
als nevenfunctie is de kans groter dat een buitenstaander de functie uitoefent. Bij een nevenfunctie dient
het naar de mening van de regio te gaan om een aanvullende functie of inkomstenbron voor dezelfde
ondernemer. Daarom kunnen nevenfuncties in de vorm van een niet-agrarisch bedrijf meer terughoudend
worden benaderd.

De verdere invulling van nevenfuncties, gerelateerd aan gebieden, wordt overgelaten aan het
gemeentelijke beleid.

Regionale beleidsinvulling functieverandering naar nevenfuncties

De regionale beleidsinvulling sluit op zoveel mogelijk punten aan bij het Streekplan. De afwijkingen van

het streekplan zijn cursief weergegeven.

Voor niet agrarische nevenfuncties bij agrarische bedrijven mag maximaal 25% van het bebouwd

opperviak worden gebruikt:

- tot een maximum van 500 m? van de bedrijfsgebouwen voor nevenfuncties in het kader van recreatie
en van zorg;

- tot een maximum van 350 m? van de bedrijffsgebouwen voor overige nevenfuncties.

Nieuwbouw ten behoeve van de nevenfunctie is toegestaan.
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5.4 Regionale beleidsinvulling uitbreiding bestaande niet-agrarische bedrijven

5.41 Tekst Streekplan Gelderland

Voor uitbreiding van bestaande niet-agrarische bedrijvigheid in het buitengebied geldt een maximum van 20% van het bebouwd
opperviak per planperiode tot maximaal 375 m2.

Waarom afwijking van het Streekplan?

De bestaande niet-agrarische bedrijven spelen een rol in het vitaal en leefbaar houden van het gebied. De
regio onderkent de noodzaak om ook voor deze bedrijven onder stringente voorwaarden
ontwikkelingsruimte op de huidige locatie te bieden, zodat het economisch gezien perspectiefvolle
bedrijven blijven, indien verplaatsing naar een bedrijventerrein niet mogelijk is. Het streekplan geeft aan
dat er een uitbreiding mogelijk is van 20% waarbij het maximale oppervlak van het niet-agrarische bedrijf
375 m? mag bedragen. Dit sluit niet aan bij de huidige praktijk in de Vallei waar veel niet-agrarische
bedrijven al een grotere omvang hebben.

Daarbij komt dat een agrarisch bedrijf dat van functie verandert, een grotere omvang kan krijgen dan het
reeds aanwezige niet-agrarische bedrif.

Om een consequent beleid te voeren wil de regio aansluiten bij de beleidsinvulling, zoals beschreven bij
functieverandering naar een niet-agrarisch bedrijf

Regionale beleidsinvulling uitbreiding bestaande niet-agrarische bedrijven

De regionale beleidsinvulling sluit op zoveel mogelijk punten aan bij het Streekplan. De afwijkingen van

het streekplan zijn cursief weergegeven:

a) In Concentratiegebieden intensieve teelten en in Multifunctioneel Gebied mag maximaal 20%
uitbreiding van niet-agrarische bedrijven worden toegestaan tot een omvang van maximaal 7000 m?.

b) In de EHS, de Extensiveringsgebieden, de Waardevolle landschappen, waardevol open gebied en de
agrarische enclaves op de Veluwe mag maximaal 20% uitbreiding van niet-agrarische bedrijven
worden toegestaan tot een maximum omvang van 750 m?

In bijzondere gevallen kan meer uitbreiding van de bebouwing worden toegestaan. In dat geval dient het
bedrijf door middel van een gekwalificeerd bedrijfsplan aan te tonen, dat het bedrijf meer
uitbreidingsmogelijkheid nodig heeft voor een normale en rendabele bedrijfsvoering en verplaatsing naar
een bedrijventerrein aantoonbaar niet te realiseren is. Tevens worden in zo'n geval ook eisen gesteld aan
de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit, door de uitbreiding te combineren met het leveren van een
bijdrage aan de gebiedsdoelen (door zelf natuur en landschap te versterken of door het storten van een
bedrag in bijvoorbeeld een omgevingsontwikkelingsfonds). Dit vergt aldus een beoordeling per geval.
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Bijlage 1

Lijst met eventuele mogelijkheden voor functieverandering naar werken, (bron: ‘Reconstructieplan
Gelderse Vallei/Utrecht-Oost. handreiking vertaling in bestemmingsplannen. 2e deeinotitie thema's’,

concept 29 juni 2006).

Bedrijven

a) opslag- en stallingsbedrijven

b) agrarische hulpbedrijven, zoals agrarisch loonwerkbedrijf,
veehandelsbedrijf, fouragehandel;

c) aan agrarische functies verwante bedrijven, zoals een paardenpension en
hoveniers- en boomverzorgingsbedrijven;

d) ambachtelijke landbouwproducten verwerkende bedrijven, zoals een
wijnmakerij, zuivelmakerij, imkerij;

e) ambachtelijke bedrijven, zoals een dakdekker, rietdekker, schildersbedrijf,
meubelmaker, installatiebedrijf;

f) zakelijke dienstverlening, zoals een adviesbureau of een computerservicebureau,

Recreatie

a) recreatieappartementen

b) kampeerboerderij

c) dagrecreatieve voorzieningen, zoals een speelboerderij, short golf en
verhuur van fietsen

Sociale en medische dienstverlening, zoals een kinderdagverbliff,
dierenkliniek, artsenpraktijk, kuuroord;
Zorgboerderij (landbouw en zorg)

atelier, museum, galerie en kunsthandel
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