
Inhoudsopgave
080101 Fuvabeleid 2008...............................................2
121023 Aanvulling fuvabeleid 2008 (2012) ...............34
160101 Fuvabeleid 2016.............................................59
171107 Gebiedsvisie fuvawoningen (2017) ..............95
240703 Afwegingskader fuvabeleid 2024 ...............125
241023 Lokale aanvulling fuvabeleid Barneveld ...177
Excel-bestand sloopmeters.....................................199



































































 
 
 
 
 

(voorheen) Regio de Vallei 
 
 
 
 

Nadere Invulling 
 
 

Regionale beleidsinvulling 
functieverandering en nevenactiviteiten. 

 
 
 

20 juni 2012 
 

Vastgesteld in de openbare vergadering van 23 oktober 2012 (Barneveld) 
 

 
 

 
 
 
  



2 
 

Inhoud 
1. Achtergrond en doel van de nadere invulling 3 

1.1. Centrale doel van het nadere invullingrapport 3 
1.2 Achtergrond en aanleiding - Probleemstelling 3 
1.3. Uitwerking vraagstelling t.a.v. functieverandering 3 

1.3.1. Ontwikkelingen 3 
1.3.2. Doelstelling 4 

1.4. Uitwerking vraagstelling t.z.v. uitbreiding niet-agrarische bedrijven 4 
1.5. Aanvulling op geldende beleidskader 4 
1.6. Leeswijzer 4 

2. inhoud en uitgangspunten nadere invulling 5 
2.1. Basis: flexibele saldering door opknippen slooplocaties 5 
2.2. Sturingsmiddel: centrale sloopregistratie 5 
2.3. Maatwerkmogelijkheden voor de inzet van sloopmeters 5 
2.4. Gemeentelijke keuzevrijheid in toepassing beleidsmogelijkheden 5 
2.5. Gehanteerde uitgangspunten verbrede inzet 6 
2.6 Uitgangspunten vergroten bestaande niet-agrarische bedrijven 6 

3. Rekenmethode voor inzet sloopmeters 7 
3.1. Huidige staffeling voor wonen niet geschikt voor opknippen 7 
3.2. Uitgangspunten rekenmethode opnippen 7 
3.3. Rekenmethode afroming te verhandelen sloopmeters 8 

3.3.1. Essentie van de rekenmethode 8 
3.3.2. Afroming 8 
3.3.3. Toepassing lagere sloopeis 80% 8 
3.3.4. Rekenvoorbeelden 8 
3.3.5 Overgangsregeling 9 

4. Sloopregistratie door de gemeenten 9 
4.1 Uitgangspunten sloopregistratie 9 
4.2 Faciliteren marktwerking benutten sloopmeters 9 
4.3 Intergemeentelijke sloopregistratie 9 
4.4 Registratie inkomende sloopmeters 10 

4.4.1 Vier sporen voor registratie 10 
4.4.2. Geldigheidsduur geregistreerde sloopmeters en beëindiging beleid 10 
4.4.3 Werkwijze registratie 11 

4.5 Registratie uitgaande sloopmeters (uitgifte) 11 
5. mogelijkheden voor verbrede inzet sloopmeters 13 

5.1. gemeentelijke keuzevrijheid in toepassing beleidsmogelijkheden 13 
5.2. Bredere inzet sloopmeters voor woonfuncties 13 

5.2.1. Ad 1) een grotere woninginhoud dan regulier is toegestaan 13 
5.2.2. Ad 2) een grotere oppervlakte aan bijgebouwen dan regulier is toegestaan
 13 
5.2.3. Ad 3) realiseren 2e wooneenheid binnen een woning 14 
5.2.4. Ad 4) legaliseren dubbel bewoonde woning als woongebouw 14 

5.3. Inzet sloopmeters uit het opheffen van woonbestemmingen 14 
5.4. Bredere inzet sloopmeters voor werkfuncties 15 

5.4.1. Ad 1) vergroten van bestaande niet-agrarische bedrijven 15 
5.4.2. Ad 2) toestaan niet-agrarisch bedrijf bij een burgerwoning 15 
5.4.3. Ad 3) het toestaan van buitenopslag 15 
5.4.4. Ad 4) voorwaarde voor uitzonderingen 16 

5.5. Flexibilisering door aanvullend maatwerk voor woningen in LOG 16 
6. staffeling sloopeis voor verbrede inzet 17 

6.1. Staffeling voor wonen 17 
6.2. staffeling bijgebouwen 17 
6.3. Staffeling werkfuncties 17 

6.3.1. Huidige staffeling functieverandering naar werken 17 
6.3.2. Aanpassing staffeling gebiedsgebonden („landelijke‟) bedrijven 17 
6.3.3. Aanvulling met staffeling voor bestaande niet-agrarische bedrijven 17 

6.3.4. Staffeling voor buitenopslag 17 
 
BIJLAGE 1: notitie uitbreiding niet-agrarische bedrijven, 1 november 2010. 



3 
 

1. ACHTERGROND EN DOEL VAN DE NADERE INVULLING 
 

1.1. Centrale doel van het nadere invullingrapport 
Het voorliggende rapport voorziet in een invulling en verbreding van onze werkwijze en het toepassen 
van maatwerk. Daarmee beogen wij in de nabije toekomst op een eenduidige en flexibele wijze de 
ontwikkelingen in het buitengebied te kunnen sturen om zo een belangrijke bijdrage te kunnen blijven 
leveren aan het behoud en de ontwikkeling van een goede ruimtelijke kwaliteit van voorheen de Regio 
Vallei, nu FoodValley.  
 

1.2 Achtergrond en aanleiding - Probleemstelling 
De “Regionale beleidsinvulling functieverandering en nevenactiviteiten” van 4 april 2008 werpt in de 
praktijk binnen de regio zijn vruchten af. Een (helaas nog toenemend) aantal agrarische bedrijven 
wordt met toepassing van dit beleid in staat gesteld om de bedrijfsvoering op een maatschappelijk en 
ruimtelijk verantwoorde wijze te beëindigen. Daarnaast leidt het tot kwaliteitsverbetering in het 
buitengebied, door de sloopverplichting van overtollige bebouwing bij hergebruik / nieuwbouw ten 
behoeve van wonen of niet-agrarische bedrijvigheid. Ons regionale beleid is met een afwijkingsbesluit 
van GS geaccordeerd en in de plaats gekomen van het (stringente) reguliere provinciale 
functieveranderingsbeleid, van het Streekplan 2005 (thans Structuurvisie). 
 
Vanuit de ervaringen in de coördinatiegroep functieverandering komt nu evenwel de behoefte naar 
voren voor een nadere invulling van onze werkwijze en om in uitzonderingsgevallen maatwerk te 
kunnen verantwoorden in het verlengde van het huidige beleid. Wij zien daarvoor 3 belangrijke 
redenen: 
1. Een toename van het aantal m

2
 aan vrijkomende agrarisch (op)stallen 

Naar verwachting zullen de komende jaren veel agrarische bedrijven beëindigd worden, onder 
meer door het in werking treden van strengere huisvestingseisen. Grote oppervlaktes aan 
schuren/stallen zullen hun functie verliezen. Oppervlaktes die per bedrijf gemiddeld groter zijn dan 
de afgelopen jaren het geval is geweest. De verwachting is dat de hoeveelheid leegkomende 
stallen aanzienlijk sterker toeneemt dan de afgelopen jaren het geval is geweest. 

2. Minder vraag naar woningen in het segment van functieveranderingswoningen 
De werking van het instrument functieverandering is ook afhankelijk van de markt, met name de 
markt voor de kavels met vrijstaande woningen en voor niet-agrarische bedrijven in het 
buitengebied. De markt voor dergelijke woningen is momenteel niet gunstig. Bovendien is het 
goed om, vooruitlopend op de herijking van het functieveranderingsbeleid, nu al andere 
mogelijkheden voor de inzet van sloopmeters te verkennen. 

3. Moeilijk verdedigbare beperkingen inzake uitbreiding bestaande niet-agrarische bedrijven 
Voor de uitbreiding van bestaande (en als zodanig bestemde) niet-agrarische bedrijven die in het 
landelijk gebied zijn gevestigd, voorziet de Regionale beleidsinvulling in beperkte mate in 
verruiming van de planologische mogelijkheden. Ten aanzien van dit beleid worden we in de 
Vallei geconfronteerd met beperkingen die maatschappelijk, economisch en planologisch moeilijk 
zijn te verdedigen.  

 

1.3. Uitwerking vraagstelling t.a.v. functieverandering 

1.3.1. Ontwikkelingen 
Naar verwachting zullen ook de komende jaren veel agrarische bedrijven beëindigd worden, onder 
meer door het in werking treden van strengere huisvestingseisen voor leghennen op 1 januari 2012 en 
met name ook voor varkens op 1 januari 2013. Grote oppervlaktes aan schuren/stallen zullen hun 
functie verliezen.. Oppervlaktes die vermoedelijk per bedrijf gemiddeld groter zijn dan de afgelopen 
jaren het geval is geweest. De verwachting is dat de hoeveelheid leegkomende stallen aanzienlijk 
sterker toeneemt dan de afgelopen jaren het geval is geweest. Functieverandering is een belangrijk 
instrument om aan de problematiek die daardoor ontstaat tegemoet te komen. 
 
Overigens verwachten wij dat het functieveranderingsbeleid, in ieder geval in haar huidige opzet, 
gezien de omvang van de vrijkomende bebouwing, niet de enige oplossing kan blijven. Er zullen ook 
andere instrumenten moeten worden gevonden. Een dergelijke meer ingrijpende herijking valt buiten 
de reikwijdte van deze nadere invulling. Zie daarvoor paragraaf 1.5. 
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De werking van het instrument functieverandering is ook afhankelijk van de markt, met name de markt 
voor de kavels met vrijstaande woningen en voor niet-agrarische bedrijven in het buitengebied. De 
markt voor dergelijke woningen is momenteel niet gunstig. Bovendien bestaat het risico dat een 
toenemend aantal functieveranderingswoningen tot een knelpunt leidt in het gemeentelijke 
woningbouwprogramma. Daarnaast kan het vraagstuk ontstaan in welke mate de toename van 
woningen in het buitengebied nog acceptabel is. 

1.3.2. Doelstelling 
Het toenemend aantal leegkomende stallen en de hier geschetste knelpunten voor de woningbouw, 
leiden tot de wens en noodzaak om de mogelijkheden van het instrument functieverandering de 
komende jaren optimaal te benutten.  
 
Daarom is het gewenst om dit instrument binnen de geldende beleidskaders zo goed mogelijk uit te 
bouwen, zodat voor een zo groot mogelijke oppervlakte aan sloopmeters een zinvolle inzet gevonden 
kan worden. De nadere invulling benoemt de mogelijkheden die we daarvoor zien en legt regionale 
afspraken daarover vast. 
 

1.4. Uitwerking vraagstelling t.z.v. uitbreiding niet-agrarische bedrijven 
Het geldende functieveranderingsbeleid reguleert ook de uitbreiding van bestaande (en als zodanig 
bestemde) niet-agrarische bedrijven die in het landelijk gebied zijn gevestigd. Voor de uitbreiding van 
bestaande (en als zodanig bestemde) niet-agrarische bedrijven die in het landelijk gebied zijn 
gevestigd voorziet de Regionale beleidsinvulling in voorwaarden voor de planologische 
uitbreidingsmogelijkheden. Die mogelijkheden zijn beperkt. 
 
Vanuit de ervaringen in de coördinatiegroep functieverandering komt ook voor de niet-agrarische 
bedrijven, de behoefte naar voren aan een nadere invulling om in uitzonderingsgevallen maatwerk te 
kunnen verantwoorden in het verlengde van het huidige beleid. 
Deze nadere invulling is overigens in 2010 al opgesteld en afgestemd met de provincie Gelderland. 
De provincie Gelderland heeft ambtelijk ingestemd met die notitie inzake niet-agrarische bedrijven. Die 
notitie is nu verwerkt in deze algehele nadere invulling en is tevens integraal opgenomen in bijlage 1. 
 

1.5. Aanvulling op geldende beleidskader 
Uitgangspunt is dat het vastgestelde Regionaal beleidskader functieverandering” in stand blijft. Het 
onderhavige document is dus geen vervanging van dat beleid. Alle principes uit het beleid blijven in 
stand alsook alle waarborgen voor ruimtelijke kwaliteit, zoals de landschappelijke inpassing en de 
verevening. Het al dan niet meewerken aan bestemmingsplanherzieningen of –wijzigingen voor 
functieverandering blijft in alle gevallen een bevoegdheid van de betreffende gemeente(n) en is geen 
recht waarop men aanspraak kan maken. Het voorliggende document is geen nieuw of heroverwogen 
beleid, maar een verfijning, een aanvulling en een invulling van het beleid. Kernprincipes zijn: 
aanvullende inzetmogelijkheden voor sloopmeters, registratie van sloopmeters en een invulling van 
maatwerk voor uitbreiding van niet-agrarische bedrijven. 

Geen integrale herijking 
De voorliggende nadere invulling is niet een volledige herijking van het functieveranderingsbeleid. Het 
geldende beleid blijft in stand. Een herijking op basis van een integraal toekomstperspectief komt aan 
de orde in het kader van de door de provincie op te stellen provinciale structuurvisie in 2012-2013. Die 
kan aansluitend in 2013 door de betrokken gemeenten in het gemeentelijk beleid doorvertaald 
worden. De voorliggende nadere invulling gaat om praktische instrumenten om direct te kunnen 
inzetten, wat ons betreft vanaf het voorjaar van 2012. 
 

1.6. Leeswijzer 
In het volgende hoofdstuk worden de kernpunten van de nadere invulling beschreven en de 
uitgangspunten die daarbij gehanteerd zijn. Hoofdstuk 3 beschrijft vervolgens het nieuwe systeem 
vans de sloopstaffeling voor woonfuncties. De werking van de registratie en uitgifte van sloopmeters 
wordt uitgelegd in hoofdstuk 4. In hoofdstuk 5 geven we aan voor welke doelen sloopmeters ingezet 
mogen worden op grond van deze nadere invulling. In aansluiting daarop beschrijft hoofdstuk welke 
sloopeisen en welke staffeling voor die verbrede inzet van sloopmeters van toepassing is. 
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2. INHOUD EN UITGANGSPUNTEN NADERE INVULLING  
 

2.1. Basis: flexibele saldering door opknippen slooplocaties 
Voor een flexibele inzet van sloopmeters, zal er vaak behoefte zijn aan kleinere „sloopporties‟, terwijl 
er vermoedelijk juist meer grotere bedrijven gaan stoppen. Dat sluit niet op elkaar aan. Daarnaast lijkt 
het erop dat de kleine hoeveelheden sloopmeters in de markt zijn „afgegraasd‟, waardoor het voor 
initiatiefnemers van functieverandering lastiger wordt om tot een optimale inzet van sloopmeters en 
van salderingsmogelijkheden te komen. De regio acht het voor een goede benutting van de regeling 
ook wenselijk dat de markt voor sloopmeters transparanter wordt en dat de mogelijkheden om 
sloopmeters in te zetten flexibeler worden. 
 
De basis van de nadere invulling is daarom de mogelijkheid om de sloopmeters van één slooplocatie 
op te knippen voor de inzet van die sloopmeters elders. 
 
Momenteel is saldering van sloopmeters van een slooplocatie alleen mogelijk in één keer. De 
sloopmeters van één perceel mogen alleen in zijn geheel worden toegevoegd aan een 
functieveranderingslocatie elders. 
 
Op grond van de in hoofdstuk 1 beschreven ontwikkelingen is het wenselijk dat dit flexibeler wordt. 
Daarom wordt de mogelijkheid geïntroduceerd om de sloopmeters van één slooplocatie op te knippen 
in porties en te salderen naar meerdere locaties waar die sloopmeters worden ingezet voor woon- 
en/of werkfuncties. 
 
De wijze waarop de berekening van sloopmeters naar te bouwen woon- en/of werkfuncties wordt 
berekend, is beschreven in de hoofdstukken 3 “Rekenmethode” en 5 “verbrede inzet”. 
 

2.2. Sturingsmiddel: centrale sloopregistratie 
Wanneer het opknippen van de sloopmeters van één slooplocatie mogelijk is, is het van belang dat 
goed wordt bewaakt dat iedere sloopmeter maar 1 keer elders wordt ingezet. 
 
Daarom wordt een registratie van sloopmeters ingevoerd. In die registratie wordt vastgelegd hoeveel 
m2 van een locatie wordt gesloopt. Vervolgens wordt steeds bijgehouden hoeveel m2 daarvan worden 
gesaldeerd naar locaties elders voor woon- en/of werkfuncties. De registratie wordt gekoppeld aan 
gerealiseerde sloop. 
 
Een belangrijk bijkomend voordeel van sloopregistratie is dat verwacht wordt dat dit (een deel van) de 
markt voor sloopmeters transparanter maakt, wat de handel, en dus de inzet van sloopmeters ten 
goede komt. 
 
De uitwerking van deze registratie is beschreven in hoofdstuk 4 “Registratie”. 
 

2.3. Maatwerkmogelijkheden voor de inzet van sloopmeters 
Met de nadere invulling streven we naar een verbrede en flexibele inzet van sloopmeters, binnen het 
principe van functieverandering naar wonen en naar werken. Inherent hieraan is dat het niet alleen 
meer hoeft te gaan om functieverandering in enge zin (locatiegebonden), maar om een verbreding 
naar vormen van „rood voor rood‟. Functieverandering in ruime zin: sloop van stallen kan worden 
ingezet voor uitbreiding van een andere functie elders. 
 

2.4. Gemeentelijke keuzevrijheid in toepassing beleidsmogelijkheden 
De mate waarin en de wijze waarop gemeenten de verbrede inzet willen toepassen, kan verschillen 
als gevolg van diverse factoren, zoals de historie van lokaal ruimtelijk beleid of lokale beleidskeuzes 
die al dan niet al eerder zijn gemaakt. Er kan daarom verschil zijn tussen gemeenten en/of 
deelgebieden in de mate waarin uitbreiding van woon- en werkfuncties worden toegestaan. 
 
De mogelijkheden die in deze nadere invulling worden beschreven zijn regionale afspraken over de 
werkwijze en of de maximale benutting. Binnen de afgesproken werkwijze hebben de individuele 
gemeenten de vrijheid om een lagere maximale maatvoering te hanteren (dus strenger te zijn), maar 
niet om minder of lagere eisen te stellen. 
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De mogelijkheden voor een verbrede en flexibelere inzet van sloopmeters die regionaal zijn 
afgesproken, zijn dus een optielijst. Het zijn mogelijkheden die benut kunnen worden voor lokaal 
maatwerk. 
 
De registratie van sloopmeters en de bijbehorende staffeling zijn binnen deze nadere invulling wel een 
vast gegeven voor alle betrokken gemeenten. Dat is een gezamenlijk keuze, die geen optie is die 
achterwege kan worden gelaten. 
 

2.5. Gehanteerde uitgangspunten verbrede inzet 
Een belangrijk uitgangspunt bij de verbrede inzet is dat het voortkomt uit de in hoofdstuk 1 beschreven 
ontwikkelingen. De beleidsinzet is daarom nadrukkelijk het oplossen van het probleem van 
vrijkomende stallen. De aanleiding ligt niet in de wensen van bewoners en andere gebruikers van het 
buitengebied om hun woningen en/of werkfuncties uit te breiden. Dat neemt niet weg dat de verbrede 
inzet die wensen uiteraard wel kan faciliteren. 
Bij het ontwikkelen van nieuwe inzetmogelijkheden, zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd: 
 Het moet gaan om een tegenprestatie voor ontwikkelingen die we tot nu toe niet of alleen onder 

voorwaarden toestaan. Anders gezegd: omdat er voldoende gesloopt wordt maken we iets 

mogelijk wat volgens het bestaande beleid niet of alleen onder voorwaarden kan; 

 Nieuwe inzetmogelijkheden moeten duidelijk bijdragen aan de ontstening; de ruimtelijke kwaliteit 

van het buitengebied is leidend;  

 Het kan worden benut als een oplossing voor knelpunten (zoals het inwoningsvraagstuk); 

 Het mag niet leiden tot een moeilijk werkbare regeling met ingewikkelde berekeningen. 

 

2.6 Uitgangspunten vergroten bestaande niet-agrarische bedrijven 
De nadere invulling geeft een antwoord op de vraag hoe we als samenwerkende gemeenten in de 
Regio de Vallei omgaan met de uitbreiding van bestaande niet-agrarische bedrijven. De ´Regionale 
beleidsinvulling functieverandering en nevenactiviteiten´ kent een gestaffelde sloopregeling bij de 
functieverandering van een agrarisch bedrijf naar een niet-agrarisch bedrijf. 
 
Het vertrekpunt bij de nadere invulling is dat de huidige ongelijkheid tussen bestaande niet-agrarische 
bedrijven en niet-agrarische bedrijven die via functieverandering ontstaan, opgeheven wordt. Die 
ongelijkheid betreft de beperktere groeimogelijkheden voor bestaande bedrijven. Wij achten het 
redelijk dat een bestaand niet-agrarisch bedrijf, kan groeien tot een omvang die ook mogelijk is voor 
een nieuw niet-agrarisch bedrijf dat via functieverandering in één keer gerealiseerd kan worden. 
 
Het uitgangspunt is daarom om te komen tot een gestaffelde sloopregeling voor de uitbreiding van 
bestaande niet-agrarische bedrijven en de omvorming van bestaande landelijke bedrijven.  
 
Daarnaast heeft de nadere invulling tot doel een werkwijze aan te geven voor het behandelen van 
verzoeken van niet-agrarische bedrijven die hun bedrijfsbebouwing willen uitbreiden tot meer dan de 
nu volgens het (functieveranderings)beleid toegestane oppervlakte. 
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3.3. Rekenmethode afroming te verhandelen sloopmeters  

3.3.1. Essentie van de rekenmethode 
De essentie van de rekenmethode kan als volgt worden weergegeven: 
- Óf men zet sloopmeters in voor functieverandering op de slooplocatie, en in dat geval geldt ten 

volle het bestaande beleid; toevoeging aan dat bestaande beleid is, dat je de eventuele restmeters 

voor 50% op de markt kunt zetten; 

- Óf men kiest ervoor om alle sloopmeters op de markt te zetten; in dat geval geldt van 1.500 tot 

2.500 m
2
 een afroming van 25% en boven de 2.500 m

2
 een afroming van 50%; als je kiest voor het 

op de markt zetten maakt het niet uit of je al dan niet gebruik maakt van de mogelijkheid van 

registratie. 

3.3.2. Afroming 
Sloopmeters die verhandeld worden, moeten worden afgeroomd om te voorkomen dat het 
verhandelen leidt tot relatief meer woningen of bedrijfsbebouwing. Daarbij maken we onderscheid 
tussen: 
1. rest-sloopmeters van functieverandering waar wonen of werken wordt gerealiseerd 
2. sloopmeters van locaties waar niet wordt teruggebouwd (geen functieverandering aldaar). 
 
Die afroming is als volgt: 
Ad 1. Restmeters: 50% afroming 
Ad 2. Sloopmeters van volledige slooplocatie(s): 

o 0 – 1.500 m
2
: 0% (dus geen afroming) 

o 1.500 – 2.500 m
2
: 25% afroming (dus 75% naar registratie) 

o > 2.500: 50% afroming (dus 50% naar registratie) 
 
De afroming geldt zowel bij het rechtstreeks verhandelen van sloopmeters tussen verkoper en koper 
als bij het verhandelen van sloopmeters via de registratie. 

3.3.3. Toepassing lagere sloopeis 80% 
Bij de bovenstaande nieuwe rekenmethode blijft gelden dat bij de sloop van locaties in alle 
extensiveringsgebieden uit de reconstructieplannen Gelderse Vallei-Utrecht Oost en Veluwe een 
lagere sloopeis geldt, namelijk 80% van de eis die elders geldt. Dit moet verrekend worden in de 
rekenmethode voor het verhandelen van sloopmeters. Daarom wordt, vóórdat de afroming van de 
sloopmeters plaatsvindt, het aantal gesloopte meters verhoogd met 25%. 
 
Aan de hand van een rekenvoorbeeld kan dit worden uitgelegd. Als iemand 800 m

2
 sloopt, ontstaat 

daarmee een verhandelbaar recht van 1.000 m
2
, namelijk de „prijs‟ voor 1 vrijstaande woning. De 

verhandel-waarde van 800 sloopmeters is in dat geval dus feitelijk 1.000 m
2
. Dat is 25% meer. 

Die 25% wordt eerst bij het aantal gesloopte meters opgeteld, waarna de afroming plaatsvindt over 
dat gecorrigeerde totaal. 

3.3.4. Rekenvoorbeelden 
Hieronder staan ter toelichting enkele rekenvoorbeelden. 
Reken voorbeelden ad 1), afroming restmeters: 

 1.400 m
2
 > 1 woning bouwen en 400 m

2
 naar registratie > afroming 50% = 200 m

2
 naar registratie; 

 1.800 m
2
 > 1 woning bouwen en 800 m

2
 naar registratie > afroming 50% = 400 m

2
 naar registratie; 

 2.700 m
2
 > 1 woongebouw bouwen en 700 m

2
 naar registratie > afroming 50% = 350 m

2
 naar 

registratie; 

Rekenvoorbeelden ad 2), afroming volledig te verhandelen sloopmeters: 

 1.400 m
2
 > 0% over 1.400  > 1.400 naar registratie; 

 2.300 m
2
 > 0% over 1.500 + 25% over 800 > 2.100 m

2
 naar registratie; 

 2.700 m
2
 > 0% over 1.500 + 25% over 1.000 + 50% over 200 > 2.350 naar registratie; 
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3.3.5 Overgangsregeling 
Het is wenselijk dat de betreffende gemeenten een heldere overgangsregeling toevoegen. Daarin 
moet duidelijk worden in welk stadium van lopende procedures nog de oude systematiek blijft gelden. 
Een goed moment daarvoor is mogelijk de principetoezegging tot medewerking van het College van 
B&W.  
 
 

4. SLOOPREGISTRATIE DOOR DE GEMEENTEN 
 

4.1 Uitgangspunten sloopregistratie 
Een belangrijk uitgangspunt voor sloopregistratie is dat transacties altijd moeten plaatsvinden tussen 
particulieren. Gemeenten gaan geen aankopen doen en zijn ook geen marktpartij.  
 
Meer inhoudelijk gelden de volgende voorwaarden: 
 Alle sloopmeters die geregistreerd worden, moeten dezelfde waarde hebben voor omzetting naar 

wonen dan wel werken, omdat anders ongelijkheid ontstaat. Dit vergt een rekenmethode die 

afwijkt van de bestaande regeling. De rekenmethode zoals beschreven in hoofdstuk 3 voorziet 

hierin. 

 Sloopmeters worden alleen geregistreerd als op de slooplocatie alle overtollige opstallen worden 

gesloopt; 

 De feitelijke sloop van de geregistreerde sloopmeters moet gegarandeerd zijn; 

 Tegelijk moet de terugbouw van de sloopmeters planologisch zijn uitgesloten; 

 De inzet van geregistreerde sloopmeters voor wonen en/of werken moet geborgd plaatsvinden, 

zodat sloopmeters niet dubbel worden ingezet. 

4.2 Faciliteren marktwerking benutten sloopmeters 
De gezamenlijke gemeenten zien graag een goed functionerende transparante markt van vraag en 
aanbod van sloopmeters. Tegelijk willen wij geen marktpartij zijn en geen invloed uitoefenen op de 
prijsvorming. 
 
De registratie van sloopmeters is vanwege dat laatste punt alleen een administratieve handeling om 
de sloop en de inzet van sloopmeters formeel goed af te handelen. 
 
Om toch bij te dragen aan meer transparantie hebben de gemeenten voorgenomen een gezamenlijke 
website voor functieverandering te introduceren. Dit is een sobere website met de functie van een 
prikbord. Er loopt geen actieve communicatie via de site (geen “marktplaats”). We hebben een digitale 
vorm van het klassieke advertentiebord van de supermarkt, voor ogen. 
 

4.3 Intergemeentelijke sloopregistratie 
De inzet van sloopmeters kan naar verwachting worden bevorderd door regionale inzet. Dat wil 

zeggen door de mogelijkheid om salderingslocaties te benutten die in een andere regiogemeente 

liggen dan de locatie waar de meters worden ingezet voor (nieuwe) woon- en/of werkfuncties. De 

markt voor aankoop en/of verkoop van sloopmeters door marktpartijen wordt daarmee immers groter. 

Het in 2008 vastgestelde beleid voorziet in die mogelijkheid. Tot op heden is dit echter om praktische 

redenen slechts bij uitzondering gebeurd. 

 

Door in regioverband afspraken te maken over registratie van sloopmeters, ontstaat een goede basis 

om eenvoudiger de sloopmeters te kunnen inzetten over de gemeentegrenzen heen. Dit vergt goede 

afspraken over de wijze van registratie van beschikbare en ingezette sloopmeters. Dat geldt ook voor 

de manier waarop de sloopverplichtingen worden vastgelegd en hoe de registratie van sloopmeters 

van een slooplocatie zich verhoudt tot de bestemmingsplanwijziging voor die locatie. In de volgende 

paragraaf zijn die afspraken opgenomen. 

 

Voor de intergemeentelijke inzet gelden de volgende afspraken: 
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 Sloopmeters kunnen over de gemeentegrenzen heen worden ingezet, mits het gaat om 
gemeentes waar de regionale beleidsinvulling wordt gehanteerd 

 Iedere gemeente houdt zelf de registratie bij van de sloopmeters binnen de eigen gemeente 

(“excellijst”); 

 Iedere gemeente heeft daarvoor een contactpersoon, die ook bij de andere gemeenten als 

zodanig bekend is; 

 De registratie wordt door de gemeente bijhouden per adres. De sloopmeters komen dus niet „op 

een grote hoop‟. 

4.4 Registratie inkomende sloopmeters 

4.4.1 Vier sporen voor registratie 
Er zijn 3 regionaal vastgelegde sporen waarlangs sloopmeters uiteindelijk geregistreerd kunnen 

worden: 

1. Resterende sloopmeters na functieverandering geheel op het eigen perceel; er zijn meer 

sloopmeters op de locatie dan nodig is voor de gewenste nieuwe functie. Het restant wordt door 

de gemeente(n) geregistreerd voor inzet elders; 

2. Resterende sloopmeters na functieverandering met de inzet van 1 of meer salderingslocaties; er 

zijn meer sloopmeters op de slooplocatie(s) dan nodig is voor de gewenste nieuwe functie. Het 

restant wordt door de gemeente(n) geregistreerd voor inzet elders; 

3. Alle sloopmeters omdat de eigenaar de meters niet zelf inzet voor functieverandering. Omdat de 

sloopmeters niet door de eigenaar zelf voor functieverandering wordt ingezet, worden alle 

sloopmeters door de gemeente(n) geregistreerd. 

Daarnaast is er een 4
e
 spoor: 

4. Dat is een optie voor gemeenten die dat mogelijk willen maken. Namelijk de in § 5.2 beschreven 

registratie van sloopmeters die kunnen worden berekend voor het inleveren van een 

woonbestemming. 

4.4.2. Geldigheidsduur geregistreerde sloopmeters  en beëindiging beleid  
 
Geen beperking geldigheidsduur 
De registratie is voor onze gemeenten een middel voor verbrede en flexibele inzet van sloopmeters 
met als doel een extra bijdrage te leveren aan de ruimtelijke kwaliteit door het slopen van overtollige 
agrarische gebouwen. Op het moment dat de sloopmeters geregistreerd worden, de 
intergemeentelijke registratie-uitwisseling draait en het eerder beschreven digitale prikbord in werking 
is, is dat doel vanuit het perspectief van de gemeente bereikt c.q. gefaciliteerd. De overtollige 
opstallen zijn immers gesloopt en breed en flexibel, intergemeentelijk inzetbaar, waarbij het prikbord 
een transparante markt faciliteert. 
 
Om die redenen is het niet nodig om een geldigheidsduur te verbinden aan de inzetbaarheid van de 
sloopmeters. Het ontsteningsdoel is immers bereikt. De gemeenten hebben feitelijk geen belang bij 
een zo snel mogelijke inzet van sloopmeters voor nieuwe functies. 
 
De eigenaren van de sloopmeters hebben dat belang uiteraard wel. Zij hebben immers kosten 
gemaakt om te slopen, waardoor een spoedige inzet van de sloopmeters voor hen interessant is. Pas 
dan verdienen zij hun sloopinvestering immers terug. 
 
Die verdeling van belangen maakt dat het niet nodig is een geldigheidsduur op te leggen. Het niet 
opleggen van een dergelijke beperking voorkomt ook extra boekhoudkundige inspanningen voor de 
gemeenten. Een geldigheidsduur zal om diverse redenen ook een optie tot verlening moeten kennen, 
onder voorwaarden. Dergelijke meer complexe administratieve zaken worden ook voorkomen door 
geen geldigheidsduur op te leggen. 
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Onverhoopte beëindiging functieveranderingsbeleid 
De geldigheidsduur voor de inzet van sloopmeters wordt wel bepaald door een eventuele onverhoopte 
beëindiging van het functieveranderingsbeleid. Bij het bevestigen van een registratie moet dit worden 
gemeld aan de eigenaar van de sloopmeters. 
 
De beëindiging van de inzetbaarheid kan echter niet samenvallen met het moment van het vervallen 
van het beleid. Het kan immers niet zo zijn dat iemand die zijn opstallen heeft gesloopt, en daarvoor 
kosten heeft gemaakt, vervolgens die investering volledig kwijt is, omdat de overheid de regeling heeft 
afgeschaft. In dat geval wordt een redelijke overgangsregeling geboden aan de eigenaren van 
sloopmeters. 
 
Er moet daarbij een mogelijkheid zijn tot eenmalige verlenging. Dat is voor situaties waarin ruimtelijke- 
of bouwplannen, die gebaseerd zijn op de inzet van sloopmeters, uiteindelijk niet worden vastgesteld 
of verleend dan wel in beroep worden vernietigd. Op dat moment komen de sloopmeters immers terug 
in de registratie. De geldigheidstermijn moet dan vanaf dat moment met 2 jaar verlengd worden.  

4.4.3 Werkwijze registratie 
De werkwijze voor het registreren van de sloopmeters is als volgt: 
 Afhandeling van een functieveranderingsverzoek (spoor 1 en 2 als beschreven in paragraaf 4.4.1) 

op de gebruikelijke wijze (inclusief nameting sloopmeters etc.). Voor spoor 3 en 4 geldt feitelijk 

hetzelfde, ook al wordt er niet een nieuwe functie gerealiseerd; 

 Procedure bestemmingsplanwijziging (bij spoor 3 niet altijd noodzakelijk), verlenen 

sloopvergunning en feitelijke sloop; 

 Als het bestemmingsplan onherroepelijk is en de opstallen zijn gesloopt, worden de (resterende) 

sloopmeters geregistreerd door de gemeente waarin de slooplocatie ligt (NB: als er meerdere 

slooplocaties zijn, kiest de eigenaar aan welke slooplocatie de resterende sloopmeters toegekend 

moeten worden in de registratie); 

 Er zijn 2 tussenstappen: 

o om de sloopmeters geregistreerd te krijgen, moet de eigenaar de gemeente dus op de 

hoogte stellen van de feitelijk sloop; 

o de gemeente moet de feitelijke sloop ter plaatse controleren; 

 De gemeente stuurt de eigenaar van de sloopmeters een brief waarin de registratie wordt 

bevestigd, inclusief het aantal m
2
. In die brief moeten ook de voorwaarden voor de inzet van die 

meters worden genoemd. Dat betreft: 

- Inzet binnen de regiogemeenten; 

- Inzet binnen het geactualiseerde functieveranderingsbeleid; 

- Inzet binnen de mogelijkheden die de gemeente waar de inzet plaatsvindt biedt (niet alle 

gemeenten zullen bijvoorbeeld woningvergroting toestaan, dan wel niet tot dezelfde maat); 

- Inzet moet plaatsvinden conform de regels voor de uitgifte van sloopmeters, dus transactie 

melden bij de gemeentelijke registratie (BP/omgevingsvergunning). pas als per brief 

toegekend aan verzoeker en eigenaar sloopmeters per brief geïnformeerd over daling van 

het „tegoed‟; 

- Dat er bij onverhoopte beëindiging van het functieveranderingsbeleid vanaf dat moment een 

einddatum (redelijke overgangstermijn) gesteld zal worden aan de inzetbaarheid van de 

geregistreerde sloopmeters. 

4.5 Registratie uitgaande sloopmeters (uitgifte) 
De basisvoorwaarde voor de uitgifte van sloopmeters, is dat de sloopmeters feitelijk geregistreerd 

moeten zijn. Dat betekent dat voldaan is aan de voorwaarden zoals genoemd in de vorige paragraaf 

en de eigenaar van de (gesloopte) opstallen daarvan schriftelijk bericht heeft gehad. 

 

Voor de uitgifte van de geregistreerde sloopmeters geldt de volgende werkwijze: 

 De eigenaar/verkoper van de sloopmeters dient bij de betreffende gemeente een verzoek in tot 

uitgifte (op basis van afspraken die hij zelf maakt met een koper). Dat verzoek moet vermelden: 

- om hoeveel m
2
 het gaat, van welke eigenaar, van welk adres; 
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- op welk adres de m
2 
worden ingezet; 

- met welk doel de m
2 
worden ingezet (wat wordt er gebouwd in welke omvang); 

 De betreffende gemeente verstuurt een brief aan de eigenaar/verkoper, met daarin: 

- bevestiging van de uitgifte van het aantal m
2
 en van welke slooplocatie (mits de sloopmeters 

daadwerkelijk geregistreerd staan uiteraard); 

- bevestiging dat deze sloopmeters zijn geoormerkt voor het betreffende project (functie, adres); 

Als de locatie waarop de sloopmeters worden ingezet in een andere gemeente ligt, wordt een 
afschrift verstuurd aan die betreffende gemeente; 

 Op basis van de uitgiftebrief behandeld de gemeente waar de meters worden ingezet het 

betreffende verzoek (functieverandering of andere inzet) op reguliere wijze (toetsing beleid etc.); 

 Als blijkt dat het plan voor de inzet geen doorgang kan vinden, dan worden de uitgegeven 

sloopmeters weer opgenomen in de registratie: 

o De gemeente waar de inzet zou plaatsvinden bevestigt dit per brief aan de initiatiefnemer, de 

eigenaar/eigenaren van de sloopmeters en de gemeente(n) waar de sloopmeters 

geregistreerd waren en dus opnieuw geregistreerd moeten worden; 

o De gemeente waar de sloopmeters geregistreerd zijn, bevestigd het opnieuw opnemen van de 

betreffende sloopmeters in de registratie, aan de eigenaar van de sloopmeters. 

  





14 
 

opstallen staan, wordt voorgesteld vergroting mogelijk te maken door de inzet van sloopmeters van 
functieveranderingslocaties. Voor dit principe geldt net als bij de vergroting van woningen, dat er 
kwaliteitswinst wordt geboekt. Er wordt meer gesloopt dan er wordt teruggebouwd. 
 
De volgende regels hanteren wij daarbij:  

 Inzet van sloopmeters van elders wordt niet mogelijk gemaakt als er op het betreffende perceel 

voldoende opstallen staan. Die beperking is nodig om te vermijden dat de inzet van sloopmeters 

onvoldoende bijdraagt aan de ontstening. Uitgangspunt van het beleid is dat eerst de overbodige 

opstallen op het eigen perceel worden opgeruimd; pas wanneer die zijn ingeruild voor vergroting 

van het bijgebouw, is saldering van sloopmeters van elders mogelijk; 

 Diezelfde reden van de gewenste ruimtelijke kwaliteit leidt er toe dat wij uitgaan van een maximale 

oppervlaktemaat voor vergrote bijgebouwen van 400 m
2
 (dit is de bovengrens die de gemeente 

Nijkerk al hanteert). Met die beperking wordt ook zoveel mogelijk voorkomen dat er ongewenst 

gebruik ontstaat. Het is aan de gemeenten om al dan niet aanvullende voorwaarden te stellen 

voor deze vergroting. 

Ook voor deze toepassing is een passende omrekenfactor gevonden, in aansluiting op het bestaande 
beleid. Zie hiervoor het onderdeel “staffeling woonfuncties”. 

5.2.3. Ad 3) realiseren 2
e
 wooneenheid binnen een woning  

Door een tegenprestatie te vragen in de vorm van sloopmeters, kan het in sommige gevallen 
verdedigbaar zijn mee te werken aan het realiseren van een 2

e
 wooneenheid binnen een woning. Het 

extra woonrecht is dan „verdiend‟ via de sloop van stallen. Dit kan onder meer worden toegepast in 
situaties ten behoeve van (latente) mantelzorg. In dat geval kan met de sloop-tegenprestatie een 
woonrecht verdiend worden, waardoor een praktische oplossing ontstaat voor het moment dat de 
mantelzorg beëindigd is. 
 
Ook voor deze toepassing is een passende omrekenfactor gevonden voor een „woningrecht‟, in 
aansluiting op het bestaande beleid. Zie hiervoor het onderdeel “staffeling woonfuncties”. 

5.2.4. Ad 4) legaliseren dubbel bewoonde woning als woongebouw 
In het verleden is wel medewerking verleend aan het geschikt maken van een woning voor inwoning 
op een wijze die naar de inzichten van nu gezien zou worden als medewerking aan het realiseren van 
een tweede woning (woongebouw). Doorgaans werd wel een tussendeur geëist, maar die kan al lang 
zijn verdwenen. In meerdere van deze gevallen heeft ook kadastrale splitsing van het perceel 
plaatsgevonden. Handhavend optreden is in dergelijke situaties niet opportuun. Wel wordt consequent 
de lijn gehanteerd hier één woning te blijven bestemmen. 
Het is gewenst de mogelijkheid te bieden om een dergelijke onduidelijke situatie te doorbreken en een 
weg te vinden om de feitelijke en min of meer onomkeerbare situatie van een woongebouw positief te 
bestemmen. Dit kan door de inzet van sloopmeters gerealiseerd worden. Dit heeft dan zowel 
betrekking op het verwerven van een extra „woningrecht‟, als op het „verdienen‟ van de woninginhoud 
die behoort bij een woongebouw. Zie hiervoor het onderdeel “staffeling woonfuncties”. 
 

5.3. Inzet sloopmeters uit het opheffen van woonbestemmingen 
In aanvulling op de verbrede inzet van sloopmeters, willen wij ook een verbrede levering van 
sloopmeters mogelijk maken, namelijk vanuit het opheffen van woonfuncties. De directe aanleiding 
hiervoor is de vraag om de bestemming “kleine woning” te kunnen inleveren en te benutten als 
saldering voor functieverandering. 
 
Dit willen wij faciliteren omdat het opheffen van een woonbestemming een belangrijke bijdrage kan 
leveren aan een duurzame toekomst voor veehouderijen. Om die reden wordt deze mogelijkheid niet 
beperkt tot de genoemde “kleine woningen”, maar ook overige woningen in het buitengebied. 
 
Omdat het veelal zal leiden tot het verplaatsen van een woning, levert dit geen bijdrage aan de 
ontstening van het buitengebied. Om die reden stellen wij als voorwaarde dat de inzet van de woning 
als zijnde sloopmeters, alleen kan wanneer onderbouwd wordt dat dit een positief effect heeft voor de 
milieuruimte van het agrarisch perceel waar de woning op of nabij ligt. 
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De hoeveelheid sloopmeters die het vervallen van de woonbestemming oplevert, wordt bepaald aan 

de hand van: 

 De reguliere staffeling; wat betekent dat een woning die op grond van het bestemmingsplan 

600m
3
 inhoud mag hebben, gelijk staat aan 1.000 m

2
 sloopmeters. Een woning die op basis van 

het bestemmingsplan een kleinere of grotere inhoudsmaat heeft, wordt naar rato berekend; 

 De rekenmethode voor afroming; in voorkomende gevallen waar het slopen van woningen van 

één locatie meer dan 1.500 slopmeters oplevert, geld de nieuwe rekenmethode voor afroming. 

 

De sloopmeters kunnen worden geregistreerd als de bestemming is gewijzigd en de woning 

daadwerkelijk is gesloopt. 

5.4. Bredere inzet sloopmeters voor werkfuncties 
Het functieveranderingsbeleid biedt de mogelijkheid een niet-agrarisch bedrijf te realiseren. De 
onderstaande aanvullende mogelijkheden beogen onder meer evenwicht te brengen in de 
mogelijkheden voor bestaande niet-agrarische bedrijven. Dat betreft enerzijds dat een vergelijkbare 
tegenprestatie wordt gevraagd (sloopeis) en anderzijds dat vergelijkbare mogelijkheden worden 
geboden (groei). Wij zien de volgende mogelijkheden voor de inzet van extra sloopmeters, die hierna 
worden toegelicht: 
1. Het vergroten van bestaande niet-agrarische bedrijven; 

2. Het toestaan van een niet-agrarisch bedrijf bij een burgerwoning; 

3. het toestaan van buitenopslag; 

4. als voorwaarde voor ontwikkeling die in beleidsstukken als uitzondering gelden  

Basisvoorwaarde 
Als basisvoorwaarde voor het realiseren van niet-agrarische functies met de inzet van sloopmeters, 
geldt dat het toelaatbare oppervlak in m

2
, wordt bepaald door het vloeroppervlak, niet door de 

„footprint‟. Dit heeft tot doel te voorkomen dat in ruil voor de sloop van stallen een functie met te 
intensief gebruik kan ontstaan, wat ruimtelijk van belang is met het oog op de milieu- en 
verkeersaspecten. 

5.4.1. Ad 1) vergroten van bestaande niet-agrarische bedrijven 
Voor wat betreft de beleidsmatige mogelijkheden voor het vergroten van niet-agrarische bedrijven is 
eind 2010 een notitie opgesteld, waarmee de provincie Gelderland heeft ingestemd. Die notitie is 
opgenomen in bijlage 1.  

5.4.2. Ad 2) toestaan niet-agrarisch bedrijf bij een burgerwoning 
De praktijk leert dat er bij bewoners van het buitengebied behoefte bestaat aan ruimte voor een niet-
agrarisch bedrijf bij de burgerwoning. Beleidsmatig wordt dit tot nu toe niet toegestaan. Op grond van 
het huidige functieveranderingsbeleid ontstaan echter burgerwoningen (voormalige agrarische 
woningen) met een niet-agrarisch bedrijf. Binnen het functieveranderingsbeleid bestaat ook de 
mogelijkheid dat deze functie ontstaat bij een woning (bestemd als wonen) waar nog oude agrarische 
opstallen onder het overgangsrecht staan. 
Het is daarom verdedigbaar om de mogelijkheid voor een niet-agrarisch bedrijf dat ontstaat uit 
functieverandering, te verplaatsen naar een (burger)woning elders. Het is echter niet wenselijk bij een 
woonbestemming waar nu geen of weinig opstallen staan, duidelijk grotere nieuwbouw van 
bedrijfsruimte toe te staan. Dat is nadelig voor de ruimtelijke kwaliteit. Daarom beperken wij deze 
mogelijkheid tot kleinschalige niet-agrarische bedrijvigheid die met een (gebruiks)vrijstelling mogelijk 
is, bijvoorbeeld maximaal 300 m

2
. 

5.4.3. Ad 3) het toestaan van buitenopslag 
Het huidige functieveranderingsbeleid staat bij de functieverandering naar werken geen buitenopslag 
toe. Toch zijn acceptabele werkfuncties denkbaar waarbij een zekere mate van buitenopslag nodig is. 
De gemeenten hebben de buitenopslag momenteel in hun bestemmingsplannen op verschillende 
manieren geregeld. 
 
Omdat buitenopslag niet wenselijk is, maar in sommige gevallen wel acceptabel is, wordt in de nadere 
invulling buitenopslag mogelijk gemaakt, onder de voorwaarden dat: 
 De buitenopslag goed landschappelijk wordt ingepast; 
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 Er een maximale maat aan wordt verbonden ter grootte van wat voor de functie noodzakelijk is; 

 Als tegenprestatie een sloopeis geldt, waarbij die sloopeis lager is dan de sloopeis voor niet-

agrarische bedrijfsoppervlakte. 

Ook voor deze toepassing is een passende omrekenfactor gevonden, in aansluiting op het bestaande 
beleid. Zie hiervoor het onderdeel “staffeling werkfuncties”. 

5.4.4. Ad 4) voorwaarde voor uitzonderingen  
In beleidsstukken, zoals structuurvisies, wordt soms melding gemaakt van ontwikkelingen die alleen 
bij (hoge) uitzondering mogelijk zijn. De voorwaarden daarvoor worden soms genoemd, maar het kan 
ook zijn dat die pas per geval worden bepaald. In gevallen waarbij zo‟n uitzondering tot verstening van 
het buitengebied leidt, is een sloopeis een passende (aanvullende) voorwaarde.  
 
Dit betreft maatwerk, zodat wij in de nadere invulling geen staffeling of andere regeling hebben 
opgenomen om de te vragen sloopeis mee te berekenen. Voor deze toepassing van een extra inzet 
van sloopmeters kan gedacht worden aan: 

 De omschakeling in verwevingsgebied, van de bestemming Wonen naar Intensieve veehouderij, 

in gevallen waarin er geen sprake is van verplaatsing en de aankoop, sloop en 

bestemmingswijziging van een bestaand agrarisch perceel (in verwevings- of 

intensiveringsgebied) niet haalbaar is; 

 De nieuwvestiging van een melkveehouderij in verwevings- of landbouwontwikkelingsgebied, als 

er geen vrijkomende agrarische locatie wordt benut; 

 De vestiging van een tweede bedrijfswoning (naast de overige voorwaarden; 

 Het toestaan van een binnenrijbaan bij een paardenhouderij. 

Bovenstaande opsomming is niet limitatief. 
 

5.5. Flexibilisering door aanvullend maatwerk voor woningen in LOG 
In het functieveranderingsbeleid is binnen het Landbouwontwikkelingsgebied (LOG) de 
functieverandering naar wonen uitgesloten. De praktijk heeft echter geleerd dat er situaties denkbaar 
zijn, waarin functieverandering naar wonen in het LOG mogelijk is zonder belemmeringen voor de 
landbouw.  
 
Wij willen hiervoor de mogelijkheid bieden, binnen een zeer strikt “nee, tenzij regime”. Dit regime 
houdt in dat hier sprake moet zijn van maatwerk, waarbij overtuigend moet worden aangetoond dat de  
nieuwe woning geen enkele belemmering oplevert voor de omliggende landbouwbedrijven.  
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BIJLAGE 1: Notitie Uitbreiding bestaande niet-agrarische bedrijven 
 
 

Coördinatiegroep functieverandering en nevenactiviteiten 
1 november 2010, aangepast 8 maart 2012. 
 

 
1. Doel van deze notitie 
 
In deze notitie staat de vraag centraal hoe we als samenwerkende gemeenten in de Regio de Vallei 
omgaan met de uitbreiding van bestaande niet-agrarische bedrijven. De ´Regionale beleidsinvulling 
functieverandering en nevenactiviteiten´ kent de beleidslijn met de gestaffelde sloopregeling bij de 
functieverandering van een agrarisch bedrijf naar een niet-agrarisch bedrijf. 
 
Het voorstel is de gestaffelde sloopregeling ook te gebruiken voor de uitbreiding van bestaande niet-
agrarische bedrijven en de omvorming van bestaande landelijke bedrijven. Immers, het is redelijk dat 
een niet-agarisch bedrijf dat via functieverandering in één keer gerealiseerd kan worden, via dezelfde 
systematiek ook in twee (of meer) stappen bereikt kan worden. 
 
Daarnaast wordt ook aandacht besteed aan de gevallen van niet-agrarische bedrijven die hun 
bedrijfsbebouwing willen uitbreiden tot meer dan de nu volgens het beleid toegestane oppervlakte. 
 
 
2. Leeswijzer 
 
In de derde paragraaf wordt het vigerend beleid opgesomd zoals het nu verwoord is in de regionale 
beleidsinvulling. In de vierde paragraaf wordt beschreven wat de oorzaken waren om een 
verduidelijking en/of uitbreiding van de regionale beleidsinvulling te maken en de keuze op welke wijze 
de gestaffelde sloopregeling gehanteerd dient te worden bij uitbreidingsvraagstukken voor niet-
agrarische bedrijven. In paragraaf vijf wordt beschreven hoe we bedrijvigheid indelen in verschillende 
categorieën en hoe we willen omgaan met de uitbreiding van die bestaande bedrijvigheden. 
Vervolgens wordt in paragraaf zes beschreven dat we als regio in vraagstukken over uitbreiding van 
bestaande niet-agrarische bedrijven stevig willen inzetten op beeldkwaliteit. In paragraaf zeven wordt 
beschreven hoe de regio om wil gaan met uitbreidingen van niet-agrarische functies die boven de 
vastgestelde grens willen uitbreiden en onder welke voorwaarden dit dient te geschieden. Tot slot 
wordt in paragraaf acht beschreven hoe er bij uitbreiding wordt omgegaan met de goot- en 
bouwhoogten.  
 
 
3. Bestaand beleid 
 
Streekplan Gelderland  
In juni 2005 is het Streekplan Gelderland vastgesteld. In het Streekplan wordt het provinciale beleid 
ten aanzien van functieverandering naar niet-agrarische bedrijvigheid in het buitengebied beschreven. 
De provinciale regel is dat bestaande niet-agrarische bedrijvigheid in het buitengebied uit mag breiden 
met een maximum van 20 % van het bebouwd oppervlak per planperiode tot maximaal 375 m². 
Binnen het Streekplan is echter ook de mogelijkheid geboden om binnen regionaal verband af te 
wijken van het beleid, mits dit past in een door Gedeputeerde Staten geaccordeerde beleidsinvulling.  
 
Regionale beleidsinvulling functieverandering en nevenactiviteiten  
Drie jaar later heeft de Regio de Vallei een Regionale beleidsinvulling functieverandering en 
nevenactiviteiten gerealiseerd die door de Provincie is geaccordeerd. Naast de onderwerpen van 
functieverandering en nevenactiviteiten wordt in deze regiovisie ook het onderwerp uitbreiding van 
bestaande niet-agrarische bedrijven in het buitengebied geregeld.  
 
In de Regionale beleidsinvulling wordt een afwijking geregeld van het provinciale beleid voor 
bestaande niet-agrarische bedrijvigheid. De afwijking is dat bestaande niet-agrarische bedrijvigheid in 
het buitengebied uit mag breiden met een maximum. De regio heeft geconcludeerd dat het provinciale 
beleid van 20 % tot maximaal 375 m² niet aansluit bij de praktijk in de regio omdat veel niet-agrarische 
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1) Gebiedspassende bedrijven.  
Gebiedspassende bedrijven zijn kleinschalige bedrijven die op zich horen op een bedrijventerrein 
of binnen de bebouwde kom, maar die ruimtelijk verantwoord passen of in te passen zijn in de 
(delen van) het buitengebied.  
 

2) Gebiedsgebonden bedrijven. 
Gebiedsgebonden bedrijven zijn bedrijven die vanuit de aard van hun bedrijfsvoering in beginsel 
geplaatst kunnen worden in (bepaalde delen van) het buitengebied, dan wel die vanouds aan het 
buitengebied gerelateerd worden. Deze bedrijven hebben naar hun aard een zekere relatie met 
het buitengebied en/of vanuit de historie een plek gevonden heeft in het buitengebied. Onder 
deze categorie schaart de regio ook agrarische verwante bedrijven (ook wel landelijke bedrijven 
genoemd).  
 
Deze bedrijven kunnen ingepast worden vanuit het landelijk gebied maar kunnen ook op een 
bedrijventerrein gevestigd worden. Ter nadere oriëntatie is een bijlage bij deze notitie gevoegd 
waarin voorbeelden van gebiedsgebonden bedrijven opgesomd zijn.  
 

3) Autonome ontwikkelingen. 
Als regio vinden we dat als bepaalde bedrijfsmatige functies willen uitbreiden deze zich in hun 
uitbreiding autonoom mogen ontwikkelen. Dit gaat om bedrijven die vanuit de aard van hun 
bedrijfsvoering maar ook vanuit de bedrijfsuitstraling gebonden zijn aan het buitengebied. Tevens 
gaat het om gevallen waarbij de ontwikkelingsvraag moeilijk in te passen is binnen de 
beleidsvisie over bestaande niet-agrarische bedrijven. Dit kan gaan om bijvoorbeeld een 
recreatiepark. Andere voorbeelden kunnen zijn een dierenpension, een hondenkennel en een 
kalvergierinstallatie. Dergelijke bedrijven vallen buiten het bereik van de onderhavige regiovisie. 

 
 
5.2 Beleid gekoppeld aan de categorisering  
 
Al eerder in deze notitie is het algemene uitgangspunt beschreven voor de uitbreiding van niet-
agrarische bedrijven in het buitengebied. Echter leidt de categorisering er ook toe om in bepaalde 
gevallen het algemene uitgangspunt anders te hanteren.  
 
a) Categorie 1 (Gebiedspassende bedrijven) 
Voor deze categorie bedrijven blijft onverkort het vastgestelde beleid van kracht. Met dien verstande 
dat we de 20% uitbreiding waarvoor geen sloopeis geldt, verlagen naar 10% uitbreiding. De reden 
hiervoor is dat een tien procent uitbreiding bijna in ieder gemeentelijk bestemmingsplan was 
opgenomen. Een logisch voortvloeisel uit gemeentelijk ruimtelijk ordeningsbeleid. Het streekplan heeft 
deze tien procent opgerekt naar twintig procent. Om de uitbreiding van niet-agrarische bedrijven 
enerzijds te flexibiliseren en weer terug te dringen in een logisch gemeentelijk beleidskader, wil de 
regio de twintig procent uitbreiding van de regiovisie verlagen naar tien procent. Als een bedrijf meer 
dan tien procent wil uitbreiden dan dient het compensatie te leveren.  
 
Voor het gebruik van de staffeling dient in het kader van het berekenen van de te slopen meters 
gerekend te worden vanaf de bestaande oppervlakte met de tien procentregeling daarbij. Voor de 
nadere onderbouwing wordt verwezen naar paragraaf 4. 

 
b) Categorie 2 (gebiedsgebonden bedrijven) 
Bij het beleid voor deze categorie bedrijven hanteren we de beleidsmatige grens van 1000 m² in de 
concentratiegebieden intensieve teelten en in multifunctioneel gebied en 750 m² voor de EHS, de 
Extensiveringsgebieden, de Waardevolle landschappen, waardevol open gebied en de agrarische 
enclaves op de Veluwe. Dit geldt overigens ook voor bedrijven in categorie 1! 
 
Gelet op de aanvaardbaarheid van dergelijke bedrijven hanteren we voor deze bedrijven een sloopeis 
van 1 op 2 (bij hergebruik tot de 500 m

2
 is dat 1 op 1). De motivering voor deze afwijkende sloopeis is 

de grotere ruimtelijke aanvaardbaarheid van dergelijke bedrijven ten opzichte van de 
gebiedspassende bedrijven. Het gaat immers om bedrijven die in beginsel geplaatst kunnen worden in 
het buitengebied en om bedrijven die gerelateerd kunnen worden aan het buitengebied. Voor alle 
duidelijkheid betekent de sloopeis van 1 op 2 dat als een dergelijk bedrijf wil uitbreiden 1 m

2
 

bedrijfsuitbreiding (vloeroppervlak) gecompenseerd dient te worden met 2 m
2
 sloop.  
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gebiedspassende en gebiedsgebonden bedrijven (paragraaf 5.2, onder b) kiezen we als regio voor de 
lijn dat deze bedrijven in beginsel ook meer kunnen uitbreiden dan de bestaande oppervlakte.  
 
Hierbij dient wel bedacht worden dat het hierbij gaat om bijzondere situaties en dat slechts 
uitzonderlijke gevallen hiervoor in aanmerking komen. Ten eerste wordt bij een dergelijke situatie een 
zware bijdrage vereist aan de versterking van de aanwezige landschaps- en natuurwaarden. Tevens 
dienen waardevolle landschapskenmerken waar mogelijk versterkt te worden. Ook wordt ingestoken 
op een ruimtelijke kwaliteitswinst door een dergelijk uitbreidingsvraagstuk uitgebreid te laten toetsen 
op eisen van beeldkwaliteit. Hierbij wordt altijd uitgegaan van hoge eisen van welstand. Een 
bedrijfsplan om de noodzaak aan te tonen van de uitbreiding mag ook niet ontbreken in een dergelijke 
maatwerkoplossing van een uitbreiding van een niet-agrarische functie.  
 
Een uitbreiding van een niet-agrarische functie die voor een maatwerkoplossing in aanmerking wil 
komen dient ook een bepaalde „locatiegebondenheid‟ te hebben. Duidelijk moet zijn dat als de functie 
op een andere plaats zou komen dat op die manier het karakter van deze functie wezenlijk anders zou 
worden.  
 
Uiteraard dient een uitbreiding boven de toegestane beleidsmatige grens gepaard gaan met 
compenserende sloop. Daarbij geldt eveneens de eis van een compenserende sloop van 1 op 4 
(gebiedspassend bedrijf) of 1 op 2 (gebiedsgebonden bedrijf). 
 
Dit betekent dat als een dergelijk bedrijf wil uitbreiden 1 m

2
 meter bedrijfsuitbreiding gecompenseerd 

dient te worden met 4 m
2
 resp. 2 m

2
 sloop. Dit geldt alleen voor bedrijven die liggen in de 

Concentratiegebieden Intensieve Teelten en in Multifunctioneel Gebied. Om ongebreidelde groei van 
deze bedrijven tegen te gaan kiest de regio voor een totale maximale uitbreiding van niet meer dan 25 
procent. Overigens dient het uitbreidingsvraagstuk altijd een ondergeschikt karakter te hebben ten 
opzichte van de bestaande functie. 
 
Tevens wordt een maatwerkoplossing altijd in het kader van het vooroverleg (artikel 3.1.1 van de Bro) 
voorgelegd aan de provincie. 
 
 
8 Goot- en bouwhoogten 
 
Bij een aanscherping van de regionale beleidsinvulling kunnen niet-agrarische bedrijven ook hun 
toevlucht gaan zoeken in hogere goot- en bouwhoogten. Als regio kiezen we voor het uitgangspunt 
dat bedrijfsbebouwing in één bouwlaag wordt uitgevoerd met een kap.  
 
De afwijking van dit uitgangspunt kan gevonden worden in het feit dat meerdere bouwlagen (of een 
hogere goot- en bouwhoogte) noodzakelijk zijn vanuit technisch-functionele normeringen 
bedrijfsbelangen. Daarnaast kunnen er ook andere bijzondere motieven zijn die kunnen leiden tot een 
hogere goot- of bouwhoogte. Als een dergelijke verhoging leidt tot een substantiële uitbreiding van het 
bedrijfsvloeroppervlakte (door middel van de realisatie van een verdiepingsvloer) dan wordt dit 
aangemerkt als uitbreiding en dient het betreffende aantal vierkante meters gecompenseerd te 
worden middels de gestaffelde sloopregeling. Los daarvan en in zijn algemeenheid blijft het toestaan 
van hogere goot- en nokhoogtes een afweging in het kader van een goede ruimtelijke ordening 
onverminderd van kracht. 
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Bijlage:  
 
Voorbeelden Gebiedsgebonden bedrijven (landelijke bedrijven), zoals die in de verschillende 
bestemmingsplannen voorkomen 
 
Agrarisch loonwerkersbedrijf 
Bosbeheerbedrijf 
Dierenpension* (annex dierenbegraafplaats) 
Eierhandel 
Fouragehandel 
Handel en verwerking van agrarische producten m.u.v vee 
Handel in landbouwgewassen 
Handel in tuinturf/bladaarde 
Handelsbedrijf in agrarische producten 
Handelsbedrijf in vee 
Hondenkennel* 
Houthandel, -zagerij, -verwerkingsbedrijf 
Hoveniersbedrijf, tuinvormgeving en tuininrichting 
Huisslachterij 
Kalvergierinstallatie* 
Kuikenbroederij  
Landbouwhulpbedrijf 
Landbouwmechanisatiebedrijf (en garagebedrijf) 
Loonbedrijf  
Loonwerkbedrijf 
Pluimveeverzorgingsbedrijf 
Rietdekkersbedrijf 
Rondhouthandel 
Veehandel 
Veetransportbedrijf 
Veewaag 
 
* deze worden ook wel als autonome ontwikkeling aangemerkt 
 
 















































































 

  



 

 

 

Gebiedsvisie functieveranderingswoningen 
 

Projectnummer 021.00.06.00.00 

7 november 2017 

 





 

 

Inhoud 

1 I n l e i d i n g  5  

2 M o g e l i j k h ed e n  v e r p l a a t s i n g  f u n c t i ev e r a n d e r i n g s w o n i n g en  7  

3 A f w eg i n g s k ad e r  t o e v o e g en  w o n i n g en  i n  h e t  b u i t en g eb i e d  9  

3.1 Belemmering van de omliggende agrarische bedrijven? 9 

3.2 Stedelijke ontwikkelingslocaties en dorpsranden 10 

3.3 Aanvaardbaar woon- en leefklimaat 10 

3.4 Bijzondere waarden 11 

3.5 Ontwerpprincipes 12 

3.6 Gemeentelijk woningbouwprogramma 15 

3.7 Versterking van het landschap 15 

3.8 Omgevingsdialoog 16 

3.9 Overige invloeden op de leefomgeving 16 

3.10 Kansenkaart 16 

 

 

B i j l a g en  

 

 

 















 

 
10 

Hier hebben de agrarische bedrijven naar verwachting toch al minder ont-

wikkelingsruimte (zie kaart in bijlage 1). 

3.2 S t e de l i j ke  on t w i kke l i ng s l o ca t i e s  e n  do rp s r a n de n  

De dorpsranden zijn bij uitstek de zoekgebieden voor nieuwe functieverande-

ringswoningen. Hierbij wordt onderscheid gemaakt in al aangegeven (moge-

lijke) stedelijke ontwikkelingsgebieden en locaties aan de rand van een 

bebouwde kom. 

 

S t e d e l i j k e  o n tw i k k e l i n g s g e b i e d en  

Bij initiatieven van nieuwe functieveranderingswoningen op locaties in of 

nabij stedelijke ontwikkelingsgebieden is de overweging  of het wellicht 

inpasbaar is of anders niet belemmerend is.  

Vervolgens is het aan de initiatiefnemer zelf om aan te geven of: 

 op dat moment wordt doorgegaan met het initiatief, met inzet van 

sloopmeters; 

 met het plan wordt gewacht op en het meedoet met de beoogde stede-

lijke ontwikkeling. In dit geval  zonder inzet van sloopmeters gevraagd, 

maar doet het plan wel mee in de exploitatie van de stedelijke ontwik

keling. 

Op de kaart in bijlage 2 is indicatief aangegeven welke ontwikkelingsgebie-

den er zijn voorzien voor (mogelijk toekomstige) woongebieden of bedrijven

terreinen. 

 

D o r p s r an d en  

Voor initiatieven van nieuwe woningen aan de rand van een bebouwde kom 

kunnen goede mogelijkheden zijn. Daarbij zullen zich ook grensgevallen 

voordoen waarbij het de vraag is of het een locatie is voor een functieveran

deringswoning of feitelijk sprake is van een ‘inbreidingslocatie’ (zonder inzet 

van sloopmeters).  Voor het maken van een afweging in dergelijke situaties 

kunnen de volgende afwegingskaders worden betrokken: 

 In geval van sloop van (voormalige) agrarische bedrijven op een erf aan 

de rand van de bebouwde kom is sprake van een locatie voor functiever

anderingswoningen; 

 Uitgangspunt is dat alle randlocaties in principe locaties zijn voor func-

tieveranderingswoningen, tenzij de omgeving van de locatie stedelijk 

gebied is. En waarbij de locatie aan alle zijden is omsloten door be-

staande woningen en/of stedelijke infrastructuur en geen aansluiting 

meer heeft op het agrarisch gebied. 

3.3 A a nv a a rd b a a r  w o on -  e n  l ee f k l i m a a t  

Voor de bouw van nieuwe woningen is het van belang dat er sprake  is van 

een aanvaardbaar woon- en leefklimaat. In verschillende gebiedsdelen van 

het buitengebied van Barneveld is op dit moment sprake van een minder 

goed woon- en leefklimaat. Hierbij speelt vooral het aspect geurhinder, maar 

ook luchtkwaliteit, geluidshinder en gezondheid. 

 

G e u r h i n d er  

Voor het beoordelen van het woon- en leefklimaat is de achtergrondbelasting 

van belang.  Dat is de geurbelasting van alle veehouderijen gezamenlijk. De 

kaart in bijlage 3 geeft een beeld van de achtergrondbelasting in 2013. 

 

Op basis van de bestaande vastgestelde gemeentelijke verordening geurhin

der en veehouderij bedragen de streefwaarden voor het woon- en leefkli-

maat in het landbouwontwikkelingsgebied 32 ou/m
3
, in het extensiverings- 

en verwevingsgebied 20 ou/m
3 

  en voor de meeste kernen in het buitenge
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bied) 14 ou/m
3
. Deze gebiedsindeling vanuit het Reconstructieplan is inmid-

dels niet meer in het provinciale beleid van toepassing. Daarom is gekozen 

om uit te gaan van een streefwaarde van 25 ou/m
3
, die ligt tussen de streef-

waarde van verwevingsgebied en landbouwontwikkelingsgebied. Deze 

streefwaarde geldt voor zowel het functieveranderingsbeleid als de gebieds-

visie functieveranderingswoningen. 

 

De doelstelling van kwaliteitsverbetering door sloop van voormalige agrari-

sche gebouwen dient hierbij afgewogen te worden ten opzichte van een aan-

vaardbaar woon- en leefklimaat van de daarvoor in de plaats nieuw te 

bouwen woning(en). En te strenge norm voor de achtergrondbelasting bete-

kent dat er slechts weinig locaties zijn waar functieveranderingswoningen 

kunnen worden gebouwd (en daarmee dat de doelstelling van de sloop van 

zoveel mogelijk voormalig agrarische gebouwen niet wordt gehaald).  

 

F i j n s to f  

Ook de aanwezige concentratie fijnstof (PM10) heeft invloed op het woon- en 

leefklimaat. Hierbij is de jaargemiddelde achtergrondconcentratie en het 

aantal overschrijdingsdagen van belang. 

 

G e l u i d h i n d er  

Bij de bouw van woningen dient ook aan de Wet geluidhinder te worden vol-

daan. Woningen worden gezien als zogenaamde ‘geluidsgevoelige objecten’. 

In de wet zijn daarvoor normen opgenomen, waaraan moet worden voldaan 

Als lokaal maatwerk kan, na onderzoek van de betreffende situatie ter plaat-

se  een ontheffing  worden verleend. 

 

G e z o n d h e i d sa s p e c t en  

Mensen kunnen ziek worden van ziekteverwekkers die dieren bij zich dragen. 

Dit worden zoönosen genoemd. Dieren in de veehouderij kunnen dit soort 

ziekteverwekkers bij zich dragen. Denk aan Q-koorts of Salmonella. Ook 

fijnstof en endotoxinen (celwandbestanddelen van bepaalde bacteriën) kun-

nen gezondheidsproblemen veroorzaken.  

De onderzoeken geven aanwijzingen voor een relatie tussen veehouderij en 

het wonen in de buurt van veehouderijen. Duidelijke conclusies of normen op 

dit vlak zijn echter nog niet beschikbaar. Het is daarom lastig om het onder-

werp gezondheid als criterium in deze gebiedsvisie mee te wegen. 

3.4 B i j z on d e re  w aa rd e n  

Bij initiatieven op locaties  waarbij sprake is van bijzondere waarden in het 

buitengebied  is sprake van een nadere afweging of daar woningbouw toch  

ruimtelijk aanvaardbaar is. Soms kan het voorkomen dat met de ontwikkeling 

van nieuwe woningen landschappelijk of natuurlijk waardevolle gebieden een 

extra impuls kunnen krijgen. Onder aanvullende voorwaarden ter versterking 

van de aanwezige kwaliteiten kan het dan ook uiteindelijk de afweging zijn 

om nieuwe woningen toe te staan.  

De bijzondere waarden zijn op de kaart in bijlage 4 weergegeven: 

 

G e l d er s  N a tu u r  N e tw e r k  ( G N N ) :  

De waardevolle en beschermde natuurgebieden vormen een samenhangend 

netwerk van bestaande en te ontwikkelen natuur van internationaal, natio-

naal en provinciaal belang. De waarde van dit gebied is zodanig dat hierin 

geen nieuwe woningen worden toegestaan. 
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G r o e n e  O n t w i k k e l i n g s z o n e  ( G O ) :   

Deze zone bestaat uit gebieden met andere bestemmingen dan natuur, die 

ruimtelijk verweven zijn met het Gelders Natuur Netwerk, daar functioneel 

mee samenhangen en waarin wordt ingezet op versterking van die samen-

hang tussen inliggende en aangrenzende natuurgebieden. 

In een gedeelte van de GO heeft de provincie ook aangegeven als bescher-

mingszone voor de aangrenzende natte landnatuur. Hier zijn de waterhuis-

houdkundige omstandigheden belangrijk voor de instandhouding van de natte 

landnatuur. 

Nieuwe woningen zijn hier in uitzonderlijke gevallen mogelijk, mits de kern-

kwaliteiten van het betreffende gebied substantieel worden versterkt. Naast 

sloopmeters dient dus ook nadrukkelijk sprake te zijn van een versterking 

van de landschappelijke en natuurlijke kwaliteiten. 

 

W a ar d ev o l  g eb i e d  

Dit betreft waardevolle gebieden in een ‘intensief ontgonnen’ landschap met 

voornamelijk agrarisch gebruik. Deze gebieden zijn waardevol omdat er geen 

bebouwing staat (op enkele zeer kleinschalige uitzonderingen na). De beeld

kwaliteit van deze gebieden wordt bepaald door de erven aan de randen en 

de landschappelijke inpassing. 

De voorkomende openheid dient te worden gerespecteerd, waardoor hier 

slechts  in uitzonderlijke gevallen nieuwe woningen worden toegestaan. Mits 

de kern-kwaliteiten van het betreffende gebied substantieel worden ver-

sterkt. 

 

De gebieden zijn vooralsnog overgenomen uit het bestemmingsplan buiten-

gebied, waar gebieden met de waarde openheid en reliëf zijn aangewezen. 

 

B e e k d a l en  

Oost-west gerichte beken en de beekdalen zijn de landschappelijke struc-

tuurdragers binnen de Gelderse Vallei. Elke beek als landschappelijk element 

is waardevol. Ook vormen alle beken en beekdalen samen een landschappe-

lijk systeem van bijzondere waarde. 

Ook in deze gebieden geldt dat in uitzonderlijke gevallen nieuwe woningen 

worden toegestaan. Mits de kernkwaliteiten van het betreffende gebied sub-

stantieel worden versterkt. 

3.5 O n t w e rp p r i n c i p e s  

Met het verplaatsen van nieuwe functieveranderingswoningen ruimtelijke 

winst worden behaald door bijvoorbeeld niet op een willekeurige slooploca-

tie te bouwen, maar in een bestaand bebouwingslint of –cluster,  of aan de 

rand van een bebouwde kom. Per initiatief wordt aan de initiatiefnemer 

gevraagd om een analyse te maken van de stedenbouwkundige en landschap-

pelijke situatie. Richtinggevend hiervoor zijn  de onderstaande vijf  ont-

werpprincipes. Het aantal toe te voegen woningen moet passend zijn bij de 

situatie ter plaatse. Gelet op het karakter van het buitengebied en om te 

voorkomen dat er een stedelijke ontwikkeling ontstaat, kan hierbij als indi-

catie maximaal  3 a 4 woningen worden aangehouden. In specifieke situaties 

is een hoger aantal woningen bespreekbaar. 
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1 .  I n  e e n  b e s t a a nd  b e b o uw i n g s l i n t  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ontwerprichtlijnen: 

 Te realiseren erfbeplanting nieuwe locaties passend binnen het land

schapstype 

 Kleiner ‘erf’ op locatie te slopen schuren; versterken openheid / zicht-

lijnen / versterken landschap 

 Karakteristieke zichtlijnen bewaken of waar mogelijk versterken 

 Gebruik maken van bestaande infrastructuur 

 Geen dubbel lint 

2 .  E en  b e s t a a n d  b eb ou w i ng s c l u s t e r  

 

 

Ontwerprichtlijnen: 

 Gekoppeld aan bestaande erven of cluster van erven 

 Kleiner ‘erf’ op locatie te slopen schuren; versterken openheid / zicht-

lijnen 

 Karakteristieke zichtlijnen bewaken of waar mogelijk versterken 

 Gebruik maken van bestaande infrastructuur 

 Te realiseren erfbeplanting nieuwe locaties passend binnen het land-

schapstype 
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3 .  I n  a a n s l u i t i n g  o p  d e  k e r n e n  

 

 

Ontwerprichtlijnen: 

 De woningen verzachten de dorpsranden; 

 Versterken (erf)beplanting nieuwe locatie passend binnen het land-

schapstype 

 Karakteristieke zichtlijnen bewaken of waar mogelijk versterken 

 Gebruik maken van bestaande infrastructuur 

4 .  Op  e e n  h e r s t r u c t u r e r i n g s l o c a t i e  i n  e e n  b eb o uw i n g s l i n t  

 

 

Ontwerprichtlijnen: 

 Versterken (erf)beplanting nieuwe locatie passend binnen het land-

schapstype 

 Kleiner ‘erf’ op locatie te slopen schuren; versterken openheid / zicht-

lijnen / versterken landschap 

 Karakteristieke zichtlijnen bewaken of waar mogelijk versterken 

 Gebruik maken van bestaande infrastructuur 
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5 .  B ek e n z o ne  

 

 

Ontwerprichtlijnen: 

 Nieuwe (functieveranderings)woningen op nieuwe locaties nabij de be-

ken; 

 Versterken bekenlandschap (afwisseling openheid, hermeandering beek, 

natuurvriendelijke oevers e.d.); 

 Te realiseren erfbeplanting nieuwe locaties passend binnen het land-

schapstype en beekherstel (natuur- en waterdoelstellingen); 

 Karakteristieke zichtlijnen bewaken of waar mogelijk versterken; 

 Gebruik maken van bestaande infrastructuur 

3.6 G e me en te l i j k  w o n i ng b o u w p ro g ra m m a  

Bij het ruimte bieden aan toevoeging van nieuwe woningbouw in het buiten-

gebied is het van belang om de aansluiting te zoeken bij de kwantitatieve en 

kwalitatieve woningbouwopgave voor de kernen. De nieuwe woningen in het 

buitengebied zullen een aanvulling moeten zijn op dit programma. Als leid-

raad hiervoor wordt verwezen naar de eind 2016 vastgestelde Woonvisie 

‘Samen werken aan Wonen; Woonvisie 2017-2021 met doorkijk tot 2025 en 

verder’ en de rapportages ‘Faseren en doseren woningbouw in gemeente 

Barneveld’.  

Op locaties die dichtbij  een dorpskern liggen, zijn er kansen om één 

of  meerdere woningen geclusterd te bouwen in een gedifferentieerde set-

ting. Naast mogelijkheden voor vrijstaande woningen, kunnen functieveran-

deringswoningen ook geschakeld worden gebouwd, voor verschillende 

doelgroepen in verschillende prijsklassen.   

3.7 V e rs te rk in g  v an  he t  l a n d s ch a p   

Bij elke functieverandering wordt gevraagd om een goede landschappelijke 

inpassing. Bij de nieuwe ontwikkeling moet een bijdrage worden geleverd 

aan het versterken van de landschappelijke inpassing van het erf en/of verst-

terking van   het aangrenzende landschap. Deze versterking van het land-

schap vindt plaats volgens  de bestaande richtlijnen voor de verschillende 

landschapstypen. Hierbij zijn  de rapporten ‘Bouwen aan het landschap op de 

tussenschaal, Bouwstenen voor ruimtelijke kwaliteit in de Gelderse Vallei’ 

(november 2013) en het Beeldkwaliteitsplan functieveranderingen Gelderse 

Vallei (2008) het uitgangspunt. 
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Hierbij wordt de indeling in landschappelijke deelgebieden gehanteerd, zoals 

in de kaart in bijlage 5 is aangegeven. Het rapport bevat per landschappelijk 

deelgebied ontwerprichtlijnen, die gehanteerd kunnen worden. 

Daarnaast is de Cultuurhistorische Waardenkaart een goede inspiratiebron 

voor het herstel van cultuurhistorische waardevolle landschappelijke ele-

menten. 

3.8 O m g ev in g s d i a l o og  

Kern van de geest van de Omgevingswet is: meer ruimte voor initiatief (‘ja, 

mits’), maar ook meer eigen verantwoordelijkheid. Een goede dialoog over 

het plan met de buurt is daarbij van belang om begrip en draagvlak te cre-

eren en om informatie op te halen, zodat het plan zo goed mogelijk past in 

zijn omgeving. Initiatiefnemers van nieuwe functieveranderingswoningen 

moeten daarom  met hun directe omgeving in gesprek  gaan over het voorge

nomen plan. Wat precies valt onder ‘directe omgeving’ is afhankelijk van de 

situatie (het toevoegen van een woning ten behoeve van toekomstige man-

telzorg op een bestaand erf is wezenlijk anders dan de bouw van één op 

meer woningen in een bebouwingslint of -cluster). Maar het moet in ieder 

geval de buurpercelen betreffen die gevolgen kunnen ondervinden van de 

voorgenomen bouw van de woning(en).  

Een verslag van deze dialoog, waarin wordt weergegeven met wie en op 

welke wijze deze dialoog heeft plaatsgevonden en wat de eventuele invloed 

is geweest op de nadere uitwerking van de plannen, dient onderdeel te zijn 

van de in te dienen aanvraag. 

Het betekent niet dat de omgevingsdialoog tot overeenstemming moet lei-

den, maar wel dat in een vroeg stadium de initiatiefnemer kennis neemt van 

wensen en gedachten bij de buren en daar zo mogelijk rekening mee houdt. 

 

3.9 O v e r i ge  i nv l oe d en  op  d e  lee fo m ge v i ng  

Daarnaast dient vanzelfsprekend per locatie waar nodig nader onderzocht te 

worden welke gevolgen de ontwikkeling heeft op de leefomgeving in brede 

zin. Hiermee wordt bedoeld dat per situatie uiteindelijk nog wel beoordeeld 

zal moeten worden of nader onderzoek moet plaatsvinden op overige van 

belang zijnde aspecten zoals: externe veiligheid, flora- en fauna, bodemkwa-

liteit, milieuzonering andere functies, grondexploitatie, cultuurhistorie en 

archeologie, waterkwaliteit en –kwantiteit en de waterveiligheid, verkeer en 

parkeren. 

 

3.10 K a n se n ka a r t  

Op basis van de 9 genoemde afwegingskaders is in beeld gebracht welke 

richtingen mogelijk zijn voor een locatiekeuze van nieuwe te verplaatsen 

functieveranderingswoningen. Elke situatie blijft maatwerk, maar op basis 

van de afwegingskaders zijn toch indicatief gebieden aan te geven met bo-

vengemiddelde kansen voor locaties van nieuwe woningen. Op de ‘kansen-

kaart’ worden deze gebieden/zones aangegeven.  
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Bijlagen





 

 

B i j l a g e  1 :  K a a r t  L a n d b o u w o n tw i k k e l i n g sm o g e l i j k h ed e n  

 

 

 

  



 

 

B i j l a g e  2 :  K a a r t  G e m e e n t e l i j k e  o n t w i k k e l i n g en  

 

 

 

  



 

 

B i j l a g e  3 :  K a a r t  a c h te r g r o n d b e l a s t i n g  g eu r h i n d er  ( 2 0 1 3 )  

 

 

 

  



 

 

B i j l a g e  4 :  K a a r t  b i j z o n d er e  w a a r d e n  

 

 

 

  



 

 

B i j l a g e  5 :  L an d s c h ap s t y p en  

 

 

 

 

 

 

  



 

 

B i j l a g e  6 :  W er k w i j z e  i n i t i a t i ev en  f u n c t i ev e r a n d er i n g s -

w o n i n g en   

 

De afwegingscriteria in hoofdstuk 3 leiden in veel gevallen niet op voorhand 

tot een conclusie dat een locatie wel of niet geschikt is. Het uitwerken en 

beoordelen van elke locatie is daarom maatwerk, waarbij de gebiedsvisie 

richting geeft aan de afwegingen van een locatie. 

Het plan zal in nauwe samenwerking met een initiatiefnemer vorm worden 

geven. Dat gaat in grote lijnen aan de hand van een aantal  stappen, zoals in  

het schema is aangegeven. 

 

H e t  i n i t i a t i e f  

Een initiatiefnemer van een functieverandering kan op basis van het functie-

veranderingsbeleid, al dan niet in overleg met een adviseur en/of de ge-

meente, bepalen welke mogelijkheid wenselijk en haalbaar is. Bijvoorbeeld 

het bouwen op de slooplocatie, het verkopen van de sloopmeters aan derden 

of het verplaatsen van de functieveranderingswoning naar een locatie elders.  

Voor laatstgenoemde mogelijkheid kan de initiatiefnemer het plan in eerste 

instantie uitwerken in een schets op basis van de gebiedsvisie.   

 

V e r z o e k  v o o r o n d er z o e k  

Zodra de initiatiefnemer een beeld heeft voor een mogelijke uitwerking van 

het plan op een bepaalde locatie, kan een ‘verzoek vooronderzoek’ bij de 

gemeente worden ingediend. Het is namelijk belangrijk om in een zo vroeg 

mogelijk stadium een ontwikkelingswens met de gemeente te bespreken. 

Gezamenlijk met de betrokken gemeentelijke adviseurs, de initiatiefnemer 

en/of zijn/haar adviseur wordt het plan besproken in het zogenaamde Plan-

atelier buitengebied.  

In dit Planatelier worden initiatieven voor in het buitengebied besproken met 

onder meer een stedebouwkundige, een landschapsdeskundige en een plano-

loog. Er wordt een eerste inschatting gemaakt of het initiatief kansrijk is in 

het licht van het functieveranderingsbeleid en de gebiedsvisie.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

Met een ‘positief’ of ‘positief-mits’-advies vanuit het Planatelier kan de 

initiatiefnemer het plan verder aanpassen en een volgende stap zetten in het 

proces. 

 

P r i n c i p e v er z o e k  

Vanuit een positief advies vanuit het Planatelier buitengebied is de volgende 

stap in het proces om een principeverzoek om medewerking in te dienen bij 

het college van burgemeester en wethouders. De gemeente toetst bij de 

beoordeling van het principeverzoek aan de gebiedsvisie, de afwegingskaders 

en overige van belang zijnde aspecten. Daarbij wordt ook beoordeeld of 

bepaalde aspecten bijvoorbeeld een (nader) onderzoek nodig is  

 

 

 

O m g ev i n g s d i a l o o g  

In het kader van het principeverzoek zal de initiatiefnemer  in deze fase in 

gesprek met zijn omgeving (de omgevingsdialoog).  In deze omgevingsdialoog 

licht de initiatiefnemer het plan toe en gaat in gesprek over  mogelijke wen-

sen en ideeën vanuit de buurt die in de verdere uitwerking meegenomen 

kunnen worden. Het is zoals al eerder is aangegeven niet verplicht om alle 

genoemde adviezen, wensen en ideeën over te nemen, maar moet in de 

toelichting van het plan wel motiveren hoe ermee is omgegaan. 

 

P r i n c i p e b e s l u i t   

Na de beoordeling van het principeverzoek, het houden van de omgevingsdia-

loog en de eventuele aanpassing van het plan, volgt er een principebesluit 

van het college van burgemeester en wethouders om wel/geen medewerking 

te verlenen. Hiervan ontvangt de initiatiefnemer een zogenaamde toezeggin-

genbrief, waarin de aandachtspunten, de nog aan te leveren gegevens, de 

procedurekosten en het vervolg van de ruimtelijke procedure (bestemmings-

plan) aangegeven staat. 

 

S t a r t  p l a n o lo g i s ch e  p r o c e d u r e  

Zodra de initiatiefnemer de toezeggingenbrief heeft ondertekend en retour 

verzonden heeft naar de gemeente, zal de ruimtelijke procedure door het 

college worden opgestart. 
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1. Inleiding 
 
 

1.1. Afwegingskader functieveranderingsbeleid 2024  

 
In dit afwegingskader functieveranderingsbeleid hebben we vastgelegd hoe de deelnemende gemeenten om 
willen gaan met voormalige agrarische bedrijfsbebouwing. Het beleid stelt agrarische bedrijven in staat om 
de bedrijfsvoering op een maatschappelijk en ruimtelijk verantwoorde wijze (gedeeltelijk) te beëindigen. Het 
wijzigen van de agrarische functie in een andere functie, zoals een woon- of werkfunctie, is de 
daadwerkelijke functieverandering. Dit leidt op verschillende manieren tot kwaliteitsverbetering van het 
landelijk gebied. Door de sloopverplichting van overtollige bebouwing, landschappelijke inpassing bij 
hergebruik/nieuwbouw voor nieuwe woon- of werkfuncties, en natuurontwikkeling of landschapsverbetering 
in de wijdere omgeving. 
 
Op de slooplocatie kent de overtollige agrarische bebouwing een waarde. Deze waarde noemen we 
sloopmeters. Nieuwe functies, zoals wonen, werken, het vergroten van de woninginhoud of oppervlakte aan 
bijgebouwen worden door de inzet van sloopmeters mogelijk gemaakt. Om de oppervlakte aan bebouwing in 
het landelijk gebied niet toe te laten nemen werken we met een omrekening van de sloopmeters. Dit 
betekent dat de vrijkomende sloopmeters niet één op één ingezet kunnen worden voor een nieuwe functie. 
De sloopmeters zijn door de reikwijdte van het functieveranderingsbeleid tussen de deelnemende 
gemeenten uitwisselbaar.  

 
Werkend aan een kwaliteitsverbetering van het landelijk gebied kijken we zorgvuldig naar de herbestemming 
van de locatie. In het functieveranderingsbeleid leggen we regionaal de voorwaarden vast voor een 
dergelijke ontwikkeling. Bijvoorbeeld hoeveel sloopmeters nodig zijn voor een nieuwe functie en op welke 
manier gewerkt kan worden aan landschappelijke inpassing op het erf en landschapsversterking in de 
wijdere omgeving.  
 
Door op interregionale schaal afspraken te maken hebben we een kader waardoor op een gelijke wijze 
gewerkt wordt met sloopmeters, groencompensatie, voorwaarden voor herbestemming en 
kwaliteitsverbetering van het landelijk gebied. We dagen gemeenten vooral uit om een ruimtelijke afweging 
te maken welke functies in welk gebied gewenst zijn. Hiervoor geeft het kader handvatten om tot een 
gemeentelijke uitwerking te komen. 
 
 

1.2. Omgevingskwaliteit landelijk gebied 

 
Ons landelijk gebied is continue in ontwikkeling. Denk daarbij aan veranderingen bij agrarische bedrijven, 
nieuwbouw aan dorpsranden, aanleg recreatieve routes, inspelen op klimaatverandering, ingrepen in het 
watersysteem en nieuwe natuuraanleg. Deze ontwikkelingen hebben impact hebben op het landschap: 
vervlakking dreigt, landschappelijke variatie verdwijnt en verstening neemt toe. Kortom, de eigenheid en 
herkenbaarheid van het landschap neemt af. Dat raakt de kwaliteit van de leefomgeving en daarmee de 
vitaliteit van beide mooie regio’s. 
 
Ook de beëindiging van agrarische bedrijvigheid heeft zijn impact. Bedrijfsbebouwing die niet meer in 
gebruik is kan verpauperen. Leegstaande gebouwen kunnen aanleiding zijn voor ondermijning van de 
maatschappij door gebruik voor criminele activiteiten. Daarnaast draagt de agrarische sector zorg voor het 
onderhoud en beheer van het landschap. Het veranderen van deze functie heeft daarmee ook gevolgen voor 
het landschapsbeheer. Al met al leiden veranderingen in de agrarische sector op verschillende vlakken tot 
impact op de omgevingskwaliteit van het landelijk gebied.  
 
 

1.3. Doelstelling functieveranderingsbeleid  

 
De regio’s hebben met het functieveranderingsbeleid als doel om de omgevingskwaliteit van het landelijk 
gebied te behouden en waar mogelijk te verbeteren.  
 
Om deze kwaliteitsverbetering te bereiken werken we aan verschillende opgaven en doelen tegelijkertijd: 

- Verbetering van de omgevingskwaliteit door de sloop van (vrijkomende) agrarische 
bedrijfsbebouwing.  
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- Verbetering van de omgevingskwaliteit door landschappelijke inpassing en bijdrage aan een 
gemeentelijk Ontwikkelfonds landelijk gebied. De landschappelijke inpassing heeft betrekking op het 
erf en haar directe omgeving. De gelden uit het fonds worden ingezet voor kwaliteitsverbetering in 
de wijdere omgeving. Denk hierbij aan de ontwikkeling van natuur en landschap, het bijdragen aan 
recreatieve routes of bijdragen aan waterberging. 

- Het bieden van nieuwe economische dragers door de voormalige agrarische locatie te 
herbestemmen voor wonen en/of werken. Hiermee versterken we de economische en sociale 
vitaliteit van het landelijk gebied.  

 
 

1.4. Gezamenlijk afwegingskader functieveranderingsbeleid  

 
Het regionale afwegingskader functieveranderingsbeleid 2024 is opgesteld vanuit de samenwerking tussen 
de gemeenten van de regio Foodvalley en de regio Amersfoort. Ook de beide provincies waarin deze regio’s 
liggen zijn hierbij betrokken; provincie Gelderland en provincie Utrecht.  
 
Het beleidskader is opgesteld voor en door de betrokken gemeenten: Amersfoort, Baarn, Barneveld, 
Bunschoten, Ede, Eemnes, Leusden, Nijkerk, Putten, Renswoude, Rhenen, Scherpenzeel, Soest, 
Veenendaal, Wageningen en Woudenberg. Vanwege de ligging in de provincie Gelderland en Utrecht, zijn 
ook zij betrokken. Het moment van inwerkingtreding kan per gemeente verschillend zijn.  
 

 
Figuur 1. Overzicht betrokken gemeenten 

 
Regionaal functieveranderingsbeleid kennen we sinds 2008, voor de Gelderse gemeenten van de regio 
Foodvalley en de gemeente Putten. In 2012 en 2016 is het beleid geactualiseerd met behoud van de 
eerdergenoemde doelstellingen in de regio Foodvalley.  
 
Uit de evaluatie in 2020 blijkt dat het beleid goed functioneert. De Gelderse gemeenten geven hierbij enkele 
aanbevelingen mee om het beleid te verbeteren. De evaluatie is breder uitgezet dan de deelnemende 
gemeenten. Zo zijn de Utrechtse gemeenten van beide regio’s, de provincies Gelderland en Utrecht en het 
Waterschap Vallei en Veluwe ook gevraagd naar hun ervaringen. Daarnaast zijn ook diverse adviseurs die in 
hun dagelijkse werkzaamheden het beleid hanteren betrokken. 
 
Afgelopen jaar heeft het bureau Aveco de Bondt alle beschikbare beleidsinformatie en wensen in beeld 
gebracht. Ook hebben ze zich verdiept in de omgevingskwaliteit en ontwikkelrichting van de verschillende 
landschappen binnen het betrokken gebied. Op basis hiervan zijn aanbevelingen gedaan voor het opstellen 
van een regionaal kader voor functieveranderingsbeleid.  
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De provincie Utrecht is bezig met het (door)ontwikkelen van haar functieveranderingsbeleid. Door de 
ervaringen met het goed functioneren van het functieveranderingsbeleid in de regio Foodvalley kan hier 
goed op aangesloten worden. We stellen een gezamenlijk kader op voor functieverandering waarbij rekening 
gehouden wordt met de laatste actualiteiten. Het functieveranderingsbeleid regio Foodvalley 2016 komt 
hiermee te vervallen. Met de toevoeging van de Utrechtse gemeenten van de regio Foodvalley en de regio 
Amersfoort vergroten we de reikwijdte van het gezamenlijk functieveranderingsbeleid. 
 
 

1.5. Reikwijdte functieveranderingsbeleid 

 
De reikwijdte van het afwegingskader functieveranderingsbeleid 2024 is groot door het aantal deelnemende 
gemeenten. Het beleid is echter niet voor het gehele grondgebied van toepassing.  
 

• Het kader is van toepassing voor agrarische functies in het landelijk gebied. Buurtschappen, clusters 
van bebouwing en dorpsranden kennen een sterke verweving met het landelijk gebied. Echter, de 
bebouwde kom (steden en dorpen) maakt hier geen onderdeel van uit. 

• Voor het Natuurnetwerk Nederland en de Natura 2000-gebieden gelden bijzondere regels. In deze 
gebieden kan functieverandering plaatsvinden waarbij beperktere regels gelden voor het 
herbestemmen. Om het gebied verder te ontstenen kunnen hier alleen met eigen sloopmeters 
ontwikkelingen plaatsvinden. Ook zijn hier geen functieveranderingen naar een bedrijfsfunctie of 
nevengebruiksfunctie mogelijk.  

• Daarnaast kunnen in de verschillende gemeenten landschappelijke-, ecologische en/of 
cultuurhistorisch waardevolle gebieden liggen. Denk hierbij aan de engen op de overgang naar de 
Veluwe, de Grebbelinie of gemeentelijke ecologische verbindingszones. Ook voor deze gebieden 
kunnen strengere regels van toepassing zijn. Het is aan de gemeenten om deze in kaart te brengen.   

 
De reikwijdte van het afwegingskader functieveranderingsbeleid 2024 gaat verder dan de slooplocatie. Niet 
altijd ligt het initiatief voor ontwikkelen van woningen op de locatie van de voormalige bedrijfslocatie. Dit kan 
ook elders. Hiervoor beschrijft of wijst de gemeente, gebieden aan. In deze gebieden is doorontwikkeling naar 
de functie wonen, zoals buurtschappen en de omgeving van het dorp, ruimtelijk gewenst. Hiervoor zijn de 
mogelijkheden en voorwaarden vanuit het functieveranderingsbeleid ook van toepassing.  
 
 

1.6. Planologische procedure 

 
Met functieverandering bedoelen we dat de agrarische functie van een perceel wijzigt in een andere functie, 
zoals in een woon- of werkfunctie. Hiervoor doorloopt een initiatiefnemer een planologische procedure. Met 
deze procedure wordt de nieuwe functie, mogelijkheden voor gebruik en oppervlakte, planologisch/juridisch 
vastgelegd. 
 
Het is goed om te melden dat het voldoen aan de voorwaarden van het regionale functieveranderingsbeleid 
geen recht van ontwikkeling vormt. De afweging of de ontwikkeling passend is op de locatie maakt de 
gemeente aan de hand van geldende beleidskaders. 
 
In (aanvullende) beleidsuitwerkingen kan de gemeente ontwikkelrichtingen opnemen over wonen of werken 
in het landelijk gebied. Hierbij gaat het om bijvoorbeeld een voorkeursladder voor locaties van nieuwe 
woonvolumes, ruimtelijke voorwaarden voor niet-agrarische ontwikkelingen of de aanduiding van 
waardevolle gebieden voor natuur, landschap en cultuurhistorie. 
 
Onderdeel van de functieverandering is ook het voldoen aan diverse wet- en regelgeving die van toepassing 
is op de locatie. Mogelijk moeten onderzoeken uitgevoerd worden, zoals het uitvoeren van een QuickScan 
ecologie en een verkennend bodemonderzoek.  
 
De bestaande omgevingsvergunningen, zoals de omgevingsvergunning milieubelastende activiteit, moeten 
worden geactualiseerd aan de nieuwe situatie.  
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1.7. Uitnodiging gemeentelijke uitwerking  

 
Het afwegingskader functieveranderingsbeleid 2024 is een kader op hoofdlijnen voor de deelnemende 
gemeenten. Vanuit een helicopterview hebben we hierin de gezamenlijke afspraken en werkwijze 
opgenomen.  
 
Het is aan de gemeenten om dit te vertalen in passende beleidsregels. Dit zijn gebied specifieke 
uitwerkingen afgestemd op de lokale (ruimtelijke)opgave, de schaal en ontwikkelrichting.  
 
In het onderliggende stuk is een duidelijk onderscheid gemaakt over de gezamenlijke kaders én de ruimte 
voor de gemeentelijke uitwerking. Hierbij zijn denkrichtingen opgenomen als inspiratie.  
 
 

1.8. Leeswijzer  

 
In het tweede hoofdstuk leiden we het afwegingkader functieveranderingsbeleid 2024 in met een 
stroomschema. Met het onderscheid in volledig beëindigen en gedeeltelijk beëindigen doorlopen we twee 
sporen. Elk spoor heeft twee mogelijkheden. 
Aan de hand van het stroomschema beschrijven we het beleid voor de twee vormen van functieverandering 
bij volledige beëindiging van de agrarische functie: functieverandering naar wonen en functieverandering 
naar werken. Voor beide mogelijkheden zetten we de voorwaarden uiteen aan de hand van de regels voor 
sloopcompensatie, landschappelijke inpassing en bijdrage aan het ontwikkelfonds landelijk gebied. De 
regionale afspraken hebben ruimte voor een gemeentelijke uitwerking. Dit is herkenbaar in een grijs kader 
opgenomen bij de relevante onderdelen. 
Voor gedeeltelijke beëindiging hanteren we eenzelfde opbouw in de beschrijving van het beleid. Hierbij 
onderscheiden we twee mogelijkheden: naar nevengebruiksfunctie en gedeeltelijke sloop. In de 
voorwaarden zijn hierbij regels dan wel de planologische borging, landschappelijke inpassing en de bijdrage 
aan ontwikkelfonds landelijk gebied opgenomen. De ruimte voor gemeentelijke uitwerking is ook hierbij 
herkenbaar opgeschreven. Tot slot gaan we in op maatwerk.  
 
De sloopmetersystematiek komt aan bod in het derde hoofdstuk. Na een toelichting op het begrip 
sloopmeters beschrijven we de systematiek. Deze is ook voorzien van voorwaarden voor de inzetbaarheid 
en bijzondere situaties. Enkele rekenvoorbeelden verduidelijken de sloopmetersystematiek. Aan het einde 
van dit hoofdstuk beschrijven we de afspraken over de interregionale samenwerking, de geldigheid van 
sloopmeters en de overgangsregeling voor het beleid.  
 
In de eerste bijlage is het stroomschema afwegingskader functieveranderingsbeleid 2024 opgenomen. In de 
tweede bijlage is de beschrijving van de regionale landschappen, zoals opgesteld door Aveco de Bondt, 
opgenomen. 
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2. Beleidskader 
 
 

2.1. Stroomschema 

 
Het afwegingskader functieveranderingsbeleid 2024 is in een schema vormgegeven. Dit schema laat 
enerzijds het proces met de te doorlopen stappen voor de initiatiefnemer zien, en anderzijds geeft het de 
voorwaarden voor functieverandering weer.  
 
Vanuit de kwaliteitsverbetering van het landelijk gebied zijn gezamenlijke afspraken en werkwijzen 
geformuleerd over het omgaan met vrijkomende agrarische bedrijfsbebouwing en met de ontwikkelwensen 
van de bestaande agrarische functies. De gemeenten hebben ruimte voor uitwerking die ingevuld wordt op 
basis van gebied specifieke opgaven, landschappelijke kenmerken en/of en omgevingskwaliteitswensen.  
 
Dit hoofdstuk is een toelichting op de verschillende stroomlijnen van dit schema. Voor de herkenbaarheid 
komt het schema in delen terug bij de beschrijving. In bijlage 1 is het volledige schema opgenomen. 
 

 
 
Figuur 2. Stroomschema Afwegingskader Functieveranderingsbeleid 2024 - tevens opgenomen in bijlage 1 
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2.10. Gedeeltelijke beëindiging agrarische activiteit 

 
De agrarische ondernemer kan de wens hebben tot gedeeltelijke verandering van de bedrijfsvoering. Dit kan 
komen door het hebben van geen bedrijfsopvolger of door invloeden van buitenaf, zoals bijvoorbeeld 
stikstofreductieplannen of grond schaarste. Bij een gedeeltelijke verandering blijft de hoofdfunctie als 
agrarisch bedrijf bestaan. Echter, het bedrijf kan een andere vorm aannemen. Het functieveranderingsbeleid 
geeft twee mogelijkheden, met bijbehorende voorwaarden, voor: 

• Een nevengebruiksfunctie starten;  

• Of gedeeltelijk slopen. 
 
 
2.10.1. NAAR NEVENGEBRUIKSFUNCTIE 
Andere bedrijvigheid naast het hoofdinkomen van de ondernemer noemen we een nevengebruiksfunctie. 
Een nevengebruiksfunctie is qua oppervlak ondergeschikt aan de hoofdfunctie. Bij voorkeur komt de 
nevenfunctie in de bestaande bebouwing. Met omgevingskwaliteit als doel is vervangende nieuwbouw 
denkbaar. De nevenfunctie mag alleen door de ondernemer/eigenaar (of onderdeel van het familiebedrijf) 
worden uitgeoefend. Hiermee wordt voorkomen dat buitenstaanders (derde partij) een bedrijf vestigen op 
een agrarische locatie. 
 
 
2.10.2. GEDEELTELIJK SLOOP 
Bij het gedeeltelijk beëindigen van het agrarische bedrijf behoort ook sloop van een de voormalige opstallen 
tot de mogelijkheid. Bijvoorbeeld wanneer een agrarische bedrijfstak af wordt gestoten dan wel het aantal 
dieren wordt verminderd. Met de sloop van de opstallen kunnen deze meters als sloopmeters worden 
verhandeld. Dit is een verdienmodel voor de agrarische ondernemer. Ook kunnen deze meters ingezet 
worden om bijvoorbeeld de woning te vergroten. Deze mogelijkheden zijn afhankelijk van de ruimte die 
gemeentelijke kaders met betrekking tot oppervlakte/inhoud woning biedt.  
 
 
  













 
 

                      Afwegingskader functieveranderingsbeleid 2024  
pag. 27  

 

2.16. Maatwerk  

 
Wat is maatwerk? 
In het landelijk gebied is ieder erf en iedere (agrarische) ondernemer uniek. Met het afwegingskader 
functieveranderingsbeleid hebben we de ontwikkelrichtingen voor de meest denkbare/voorkomende situaties 
vastgelegd. En bieden we voldoende ruimte voor een zorgvuldige ruimtelijke en economische ontwikkeling 
van het landelijk gebied. Het kan echter zijn dat dit niet passend is voor een initiatiefnemer. Bijvoorbeeld 
door de ligging van het perceel, de bestaande (al vergunde) situatie of de ontwikkelwens van de 
ondernemer. Dan is maatwerk mogelijk onder voorwaarden. 
 
Maatwerk is een afweging van de unieke combinatie van landschappelijke kenmerken en de gewenste 
ontwikkelrichting van de ondernemer. Het is aan de gemeenten om hier keuzes in te maken. Hierbij is 
onderliggend gemeentelijk beleid het uitgangspunt.  
 

 
Figuur 12. Uitsnede stroomschema 

 
 
Vergroten bestaande werkfuncties 
Indien bestaande (grotere) bedrijfsmatige functies willen uitbreiden, mogen deze zich in hun uitbreiding 
autonoom ontwikkelen. Dit gaat om bedrijven die vanuit de aard van hun bedrijfsvoering, maar ook vanuit de 
bedrijfsuitstraling gebonden zijn aan (hun locatie in) het landelijk gebied. Het gaat in deze gevallen om een 
ontwikkelingsvraag die moeilijk is in te passen binnen de beleidsvisie over bestaande werkfuncties, 
bijvoorbeeld loonwerkbedrijven, recreatieparken, maneges en andere daarmee vergelijkbare werkfuncties.  
 
Wanneer bedrijven in het landelijk gebied met een grotere oppervlakte dan 1.000 m2 bedrijfsbebouwing 
behoefte hebben aan een autonome ontwikkeling en wanneer zij kunnen aantonen dat verplaatsing naar een 
bedrijventerrein in redelijkheid niet mogelijk is, kan een gemeente onderzoeken of een maatwerkoplossing 
mogelijk is. 
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c. Waartegen handhaafbaar optreden niet realistisch is; 
d. Gerealiseerd vóór de peildatum van overgangsrecht van de betreffende gemeente.  

- Een (voormalig) bedrijfsgebouw is inzetbaar als het voldoet aan eisen die gelden voor een gebouw:  
a. Elk bouwwerk dat een voor mensen toegankelijk overdekte, geheel of gedeeltelijk met 

wanden omsloten ruimte vormt, 
b. Een gebouw dat met gedeeltelijke vernieuwing, zoals bedoeld in het overgangsrecht, in 

stand kan worden gehouden als gebouw telt nog mee als inzetbaar gebouw.  
- De berekening van de sloopoppervlakte laat de oppervlakte aan bijgebouwen bij de woning buiten 

beschouwing. De maatvoering van dit oppervlakte is in overeenstemming met gemeentelijk beleid.  
- Alle bedrijfsbebouwing op het betreffende perceel waar functieverandering plaatsvindt dient te 

worden gesloopt, tenzij het een gebouw betreft dat wordt ingezet voor hergebruik. Of dat het 
onderdeel uitmaakt van de nieuwe functie zoals een bijgebouw. Hiervoor geldt het gemeentelijk 
beleid als uitgangspunt. 

- Aantoonbare cultuurhistorische of monumentale gebouwen tellen wel mee in de berekening van de 
sloopoppervlakte. Voor monumentale gebouwen geldt dat deze niet gesloopt dienen te worden. 

- Bebouwing mag niet eerder ingezet zijn voor functieverandering. 
 
Het is wellicht overbodig om te benoemen, maar herbouw van eenmaal gesloopte gebouwen is niet mogelijk 
of het omgevingsplan moet anders voorschrijven.   
 
 

3.4. Wanneer worden sloopmeters inzetbaar? 

 
Na berekening zijn de sloopmeters nog niet direct inzetbaar. Sloopmeters worden inzetbaar onder de 
volgende voorwaarden: 

• De sloop van de vrijkomende agrarische bebouwing heeft plaatsgevonden en is met behulp van 
foto’s aangetoond; 

• Het doorlopen van een planologische procedure heeft plaatsgevonden.  
 
Het is belangrijk dat de gemeente de sloopmeters goed registreert.  
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De initiatiefnemer heeft 1.038 m2 aan sloopmeters in bezit. Dit houdt in dat (1.038 - 1.250) 212 m2 aan 
compenserende sloopmeters te kort komen voor de ontwikkeling. Deze kunnen worden aangekocht.  
 

 
Figuur 15. Sloopmetersystematiek functieverandering naar Werken in beeld 

 
 
  





 
 

                      Afwegingskader functieveranderingsbeleid 2024  
pag. 35  

De initiatiefnemer heeft 850 m2 aan sloopmeters in bezit. Dit houdt in dat (850 - 750) 100 m2 aan 
compenserende sloopmeters over heeft. Deze kunnen worden verhandeld voor ontwikkelingen elders in de 
regio.  
 

 
Figuur 16. Sloopmetersystematiek van nevenfunctie naar Werken in beeld 
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3.6.3. BEDRIJFSBEBOUWING MET LAGERE SLOOPMETERTOEKENNING 
We waarderen niet alle vrijkomende agrarische bedrijfsbebouwing op eenzelfde manier. Bedrijfsbebouwing 
zoals kassen ten behoeve van glastuinbouw en nertsensheds waarderen we lager. Hiervoor geldt een 
omrekening naar sloopmeters: 3 m² bebouwing gelijk staat aan 1 m² sloopmeter.  
 
 
3.6.4. BIJZONDERE BEBOUWING 
Bij functieverandering dient alle vrijkomende agrarische bedrijfsbebouwing, die niet wordt ingezet voor 
hergebruik of privébijgebouw, te worden gesloopt. Uitzondering hierop zijn: de ‘deel’ van de woonboerderij 
en aantoonbare cultuurhistorische of monumentale bebouwing. Deze bebouwing telt niet mee in de 
sloopmeterberekening en mag zonder sloopmeters/groencompensatie een ander gebruik krijgen. 
 
 
3.6.5. SLOOPMETERS TOEKENNEN AAN OUDE VOORMALIGE AGRARISCHE BEBOUWING 
We willen ook de mogelijkheid bieden om sloopmeters toe te kennen aan voormalige agrarische bebouwing. 
Dit is van toepassing op percelen waar vóór 2008 een functieverandering heeft plaatsgevonden (regio 
Foodvalley). Een sloopverplichting was destijds geen onderdeel van de functieverandering. Hierdoor kan 
nog vergunde voormalige agrarische bebouwing aanwezig zijn. Hierop is de sloopmetersystematiek ook van 
toepassing.  
 
 

3.7. Coördinatiegroep functieveranderingsbeleid 

 
De regio Foodvalley heeft een al bestaande coördinatiegroep functieveranderingsbeleid. Deze groep bestaat 
uit ambtenaren uit de deelnemende gemeenten en de provincie Gelderland. In de coördinatiegroep worden 
vraagstukken behandeld over het functieveranderingsbeleid in de breedste zin van het woord.  
 
Om het functieveranderingsbeleid (met het verhandelen van inzetbare sloopmeters) goed te laten 
functioneren is een periodieke regionale afstemming en een goede sloopmeterregistratie per afzonderlijke 
gemeente essentieel. In de coördinatiegroep monitoren we het functieveranderingsbeleid, bepalen we de 
koers, houden we de ontwikkeling van het landelijk gebied in de gaten en bepalen we hoe we het registeren 
van sloopmeters op een juiste en eenzelfde manier bijhouden.  
 
Bij structurele veranderingen op de sloopmetermarkt heeft de coördinatiegroep een ‘knop’ om het benodigde 
aantal sloopmeters voor het woonrecht of het bedrijfsrecht bij te sturen. Dit kan het verhogen of het verlagen 
van het benodigde aantal sloopmeters betekenen zonder dat de systematiek als geheel moet worden 
aangepast. Er kan van deze tool gebruik worden gemaakt als in de toekomst bijvoorbeeld veel meer 
sloopmeters beschikbaar komen dan wordt verwacht waardoor de waarde van de sloopmeters dusdanig 
daalt dat het bouwen in het landelijk gebied goedkoper wordt dan in de bebouwde kom.  
 
Vanwege de uitbreiding van het functieveranderingsbeleid met de regio Amersfoort wordt ook de 
coördinatiegroep uitgebreid met de deelnemende gemeenten uit de regio Amersfoort en provincie Utrecht. 
 
 
3.7.1. INTERREGIONALE INZET SLOOPMETERS  
Het slopen van vrijkomende agrarische bedrijfsbebouwing wordt bevorderd door een interregionale 
inzetbaarheid van de sloopmeters. Dit betekent dat de inzetbare sloopmeters tussen alle deelnemende 
gemeenten kunnen worden verhandeld en ingezet. De sloopmeterprijs wordt bepaald door de markt 
(vraag/aanbod).   
 
 
3.7.2. GELDIGHEIDSDUUR GEREGISTREERDE (BESTAANDE) SLOOPMETERS EN BEËINDIGING BELEID  
De geldigheidsduur voor de inzet van (bestaande) sloopmeters wordt bepaald door een eventuele 
beëindiging van het functieveranderingsbeleid. Bij het bevestigen van een registratie moet dit worden 
gemeld aan de eigenaar van de sloopmeters. In het geval dat het functieveranderingsbeleid wordt beëindigd 
wordt een redelijke overgangsregeling geboden aan de eigenaren van sloopmeters. 
 
 
3.7.3. OVERGANGSREGELING 
Met het vaststellen van het afwegingskader functieveranderingsbeleid 2024 komen eerder vastgestelde 
functieveranderingsbeleidskaders te vervallen. Dit heeft geen gevolgen voor initiatieven waarvoor de 
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planologische procedure al in gang gezet is. Hiervoor blijft het op dat moment geldende vastgestelde 
functieveranderingsbeleid van toepassing.   
 
 
 



 
 

                      Afwegingskader functieveranderingsbeleid 2024  

 

Bijlagen 
 
- Bijlage 1. Stroomschema afwegingskader functieveranderingsbeleid 2024 (d.d. 29 feb 2024)  
 
- Bijlage 2. Gebiedskenmerken natuur en landschap  
 
 
 







Gebiedskenmerken natuur en landschap | Aveco de Bondt 

Kampenlandschap 

In deze sectie nemen we u graag mee in de ontwerpprincipes voor natuur en 

landschap in het kampenlandschap. 

 

 
De deelgebieden voor het kampenlandschap vindt u hieronder op de kaart. 

Hiernaast bespreken we de kenmerken die horen bij dit type landschap. 

 

 

Grebbelinie 

De Grebbelinie overlapt een deel van dit type landschap. Hierdoor zijn op die delen, 

naast de ontwerpprincipes hierboven, óók de regels uit het beeldkwaliteitsplan 

Grebbelinie geldend. Zie hiervoor “Beeldkwaliteitsplan Grebbelinie”. 

Verkavelingsstructuur 

• Het verkavelingsprincipe in het kampenlandschap typeert zich door de mozaïekachtige vorm. De 

kavels zijn sterk variërend in grootte en richting. Ontwikkelingen volgen altijd de lijnen van de 

verkavelingsstructuur in het landschap. 

• Behoud en versterk het, door een grote afwisseling in vorm en maat van percelen ontstane, 

labyrintische uiterlijk van het landschap door kenmerkende beplantingsstructuren toe te voegen, 

zie ‘Kenmerkende landschapselementen op het perceel’ 

 
 
 
 
 

 
Massa-ruimte verhouding 

• Het gesloten karakter van het landschap dient behouden te worden. Pas een breed scala aan 

landschapselementen toe, gebruik hierbij verschillende soorten, hoogtes en vormen. 

• Creëer enkele, door beplanting omkaderde, zichten op het landschap. 
 
 
 

 
Kenmerkende landschapselementen op het perceel 

• Draag bij aan een intensief landschappelijk groen raamwerk. Behoud en herstel natuurlijke 

raamwerken met inheemse en gebiedseigen plantsoorten. 

• Pas, ten behoeve van de verdichting van het landschap en de (bio)diversiteit, bomenrijen, 

houtwallen, lanen of bosjes op het perceel toe. Deze landschapselementen zijn belangrijke 

biotopen en verbindingszones voor flora en fauna. 

• Versterk de natuur door bloem- en kruidenrijk grasland, bestrijdingsmiddelvrije akkers en 

natuurlijke flauwe oevers toe te passen. Deze herbergen veel (specifieke) flora en zijn interessant 

voor insecten en daarmee vogels en kleine zoogdieren. 

• Meer gecultiveerde vormen van groen, zoals heggen, een moestuin of perken, zijn enkel op het 

erf toegestaan. 

• Plant op en rondom het erf inheemse opgaande beplanting in een losse, natuurlijke vorm waarbij 

vanaf de weg deels zicht op het erf behouden blijft. 

 
 

 
Bebouwing en erf 

• Positioneer het erf in een hoek van de kavel. 

• Zorg op het erf voor een samenhangend ensemble van bebouwing en beplanting. 

• Sluit aan op en respecteer de historische gelaagde bebouwing. Een kleinschalige oude boerderij 

en grote stallen staan samen op het erf en hebben een duidelijke variatie in bouwvolume, hoogte 

en koprichting. 

• Buiten het erf, in het veld is enkel een eenvoudig boerenschuurtje of schaapskooi toegestaan. 

• Alle functionaliteiten zoals parkeerplaatsen en een boerderijwinkel vinden plaats binnen het erf, 

uit het zicht van de straat. 

• Breng op het erf waar mogelijk nestel- en schuilmogelijkheden aan voor vogels, insecten en 

kleine zoogdieren. Denk aan nestkasten, een insectenhotels, bladerhopen, takkenrillen of een 

poel. 

• Houd bij ontwikkelingen rekening met klimaatadaptatie. Denk aan (half)open verharding 

voor hemelwater infiltratie, passende groene landschapselementen tegen hittestress en 

waterbergingsvoorzieningen tegen verdroging. 
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Heideontginningslandschap 

In deze sectie nemen we u graag mee in de ontwerpprincipes voor natuur en 

landschap in het heideontginningslandschap. 

 

 
 

De deelgebieden voor het heideontginningslandschap vindt u hieronder op de 

kaart. Hiernaast bespreken we de kenmerken die horen bij dit type landschap. 

 

Verkavelingsstructuur 

• Het verkavelingsprincipe in het heideontginningslandschap typeert zich aan een grootschalige, 

blokvormige verkaveling. De kavel variëren in grootte. Ontwikkelingen volgen altijd de lijnen van 

de verkavelingsstructuur van het landschap. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Massa-ruimte verhouding 

• De variatie in het gesloten en open karakter van het landschap dient behouden te worden. Pas 

een breed scala aan landschapselementen toe, gebruik hierbij verschillende soorten, hoogtes en 

vormen. 

• Behoud en versterk de doorzichten op het landschap. 
 
 
 
 

 
Kenmerkende landschapselementen op het perceel 

• Gebruik voor de landschappelijke inpassing van nieuwe ontwikkelingen passende 

landschapselementen zoals lanen, houtwallen, bossingels of een bosje. Deze 

landschapselementen, van inheemse en gebiedseigen plantsoorten, zijn belangrijke biotopen en 

verbindingszones voor flora en fauna. 

• Versterk de natuur door bloem- en kruidenrijk grasland, bestrijdingsmiddelvrije akkers en 

natuurlijke flauwe oevers toe te passen. Deze herbergen veel (specifieke) flora en zijn interessant 

voor insecten en daarmee vogels en kleine zoogdieren. 

• Stem de toepassing van landschapselementen af op de massa-ruimte verhouding in de directe 

omgeving. Behoud waardevolle en kenmerkende landschapselementen. 

• Plant op en rondom het erf inheemse opgaande beplanting in een losse, natuurlijke vorm waarbij 

vanaf de weg deels zicht op het erf behouden blijft. 

 

 
Bebouwing en erf 

• Erven moeten zich voegen naar de historisch gegroeide structuur langs de wegen, waarbij 

straatvorming van aaneengesloten erven moet worden voorkomen. 

• Zorg op het erf voor een samenhangend ensemble van bebouwing en beplanting. De rest van de 

ruimte op het perceel heeft een weidse verschijningsvorm. 

• Sluit aan op en respecteer de karakteristieke stedenbouwkundige opzet van de bebouwing op 

het erf: een hoofdboerderij met meerdere in vorm ondergeschikte bijgebouwen. 

• Alle functionaliteiten zoals parkeerplaatsen en een boerderijwinkel vinden plaats binnen het erf, 

uit het zicht van de straat. 

• Breng op het erf waar mogelijk nestel- en schuilmogelijkheden aan voor uilen, insecten, kleine 

zoogdieren en amfibieën. Denk aan nestkasten, een insectenhotels, bladerhopen, takkenrillen 

of een poel. 

• Houd bij ontwikkelingen rekening met klimaatadaptatie. Denk aan (half)open verharding 

voor hemelwaterinfiltratie, passende groene landschapselementen tegen hittestress en 

waterbergingsvoorzieningen tegen verdroging. 
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Veenontginningslandschap (open) 

In deze sectie nemen we u graag mee in de ontwerpprincipes voor natuur en 

landschap in het open veenontginningslandschap. 

 

 
De deelgebieden voor het open veenontginningslandschap vindt u hieronder op 

de kaart. Hiernaast bespreken we de kenmerken die horen bij dit type landschap. 

 

Grebbelinie 

De Grebbelinie overlapt een deel van dit type landschap. Hierdoor zijn op die delen, 

naast de ontwerpprincipes hierboven, óók de regels uit het beeldkwaliteitsplan 

Grebbelinie geldend. Zie hiervoor “Beeldkwaliteitsplan Grebbelinie”. 

Verkavelingsstructuur 

• Het verkavelingsprincipe in het open veenontginningslandschap typeert zich aan de 

strokenverkaveling. De percelen zijn langgerekt met een kleine variatie in kavelbreedte. 

Ontwikkelingen volgen altijd de lijnen van de verkavelingsstructuur in het landschap. 

• De structuren in het landschap worden bepaald door sloten. Gebruik sloten voor 

perceelsbegrenzing. De hiermee gecreëerde kavellijnen zijn vaak niet kaarsrecht, maar licht 

rafelig. 

 
 

 
Massa-ruimte verhouding 

• Het open karakter van het landschap dient behouden te worden. Pas op het perceel enkel lage 

gewassen, waar je overheen kan kijken, toe. 

• Enkel bebouwing en begroeiing op het erf zijn hoogte-elementen in het landschap. 
 
 

 
Kenmerkende landschapselementen op het perceel 

• Kies voor sloten met oeverruigte en riet als perceel begrenzing. 

• Voeg buiten het erf geen struiken of bomen toe. Buiten het erf kunnen als hoogte-element alleen 

hekken bij de perceel toegang worden toegepast. 

• Versterk de natuur door bloem- en kruidenrijk grasland, bestrijdingsmiddelvrije akkers en 

natuurlijke flauwe oevers toe te passen. Deze herbergen veel (specifieke) flora en zijn interessant 

voor insecten en daarmee vogels en kleine zoogdieren. Maak bij kruidenrijke graslanden gebruik 

van maaisel uit natuurgebieden in de omgeving. 

• Kies op het erf, rondom de bebouwing, voor robuuste bomenrijen of bossingels. Deze 

landschapselementen, van inheemse en gebiedseigen plantsoorten, zijn belangrijke biotopen en 

verbindingszones voor flora en fauna. 

• Behoud waardevolle en kenmerkende landschapselementen. 
 
 

 
Bebouwing en erf 

• Positioneer het erf direct aan de weg en waak voor het behoud van een open lint door vrije ruimte 

tussen naastgelegen erven te creëren en erven aan beide zijden van de weg nooit tegenover 

elkaar te situeren. Een erf is aan weerszijden altijd begrensd door een sloot. 

• Zorg ervoor dat de bebouwing met kopse kant op de weg georiënteerd is. 

• Behoud de openheid van het landschap door het erf als ‘eiland’, waarop bebouwing en begroeiing 

evenwichtig gecombineerd zijn, in de open ruimte op maaiveldhoogte te situeren. 

• Voorkom dat het erf een afwijkend element in het landschap wordt. Houd een maximale grootte 

van 2 hectare aan, een breedte-diepte verhouding van 1:2 en maak het erf nooit breder dan 2 

kavels. 

• Zorg voor een duidelijk onderscheid tussen het hoofdgebouw met detail en de abstractere 

bijgebouwen. 

• Enkel elementen zoals gasopslag of een kraal mogen buiten het erf, verzonken in het grastapijt 

(max 1,5 hoog), gesitueerd worden. 

• Alle functionaliteiten zoals parkeerplaatsen en een boerderijwinkel vinden plaats binnen het erf, 

uit het zicht van de straat. 

• Breng op het erf waar mogelijk nestel- en schuilmogelijkheden aan voor uilen, insecten en kleine 

zoogdieren. Denk aan nestkasten, een insectenhotels, bladerhopen of takkenrillen. 

• Houd bij ontwikkelingen rekening met klimaatadaptatie. Denk aan (half)open verharding voor 

hemelwater infiltratie en passende groene landschapselementen tegen hittestress 
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Veenontginningslandschap (halfopen) 

In deze sectie nemen we u graag mee in de ontwerpprincipes voor natuur en 

landschap in het halfopen veenontginningslandschap. 

 

 
De deelgebieden voor het halfopen veenontginningslandschap vindt u hieronder 

op de kaart. Hiernaast bespreken we de kenmerken die horen bij dit type landschap. 

 

Verkavelingsstructuur 

• Het verkavelingsprincipe in het halfopen veenontginningslandschap typeert zich aan de 

strokenverkaveling haaks op de ontginningslinten. De percelen zijn langgerekt met variërende 

kavelbreedtes. Ontwikkelingen volgen altijd de lijnen van de verkavelingsstructuur in het 

landschap. 

• Het halfopen veenontginningslandschap kent een kleinschalig en groen karakter. Behoud en 

versterk dit door herontwikkelen van agrarische erven en het planten van kenmerkende 

beplantingsstructuren, zie ‘Kenmerkende landschapselementen op het perceel’. 

 
 

 
Massa-ruimte verhouding 

• Het halfopen karakter van het landschap met haar kamerstructuur dient behouden te worden. 

Pas zowel langs de randen van het erf als de perceelsgrenzen diverse beplantingselementen toe. 

• Benadruk de langgerekte ruimtes in het landschap door parallel lopende groenstructuren toe te 

passen. 

• Creëer enkele vergezichten op het achterliggende landschap. 
 
 

 
Kenmerkende landschapselementen op het perceel 

• Gebruik voor de landschappelijke inpassing van nieuwe ontwikkelingen passende 

landschapselementen zoals elzensingels, landschappelijke hagen en knotwilgenrijen. Deze 

landschapselementen, van inheemse en gebiedseigen plantsoorten, zijn belangrijke biotopen en 

verbindingszones voor flora en fauna. 

• Versterk de natuur door bloem- en kruidenrijk grasland, bestrijdingsmiddelvrije akkers en 

natuurlijke flauwe oevers toe te passen. Deze herbergen veel (specifieke) flora en zijn interessant 

voor insecten en daarmee vogels en kleine zoogdieren. Maak bij kruidenrijke graslanden gebruik 

van maaisel uit natuurgebieden in de omgeving. 

• Plant op en rondom het erf inheemse opgaande beplanting in een losse, natuurlijke vorm. 

• Behoud waardevolle en kenmerkende landschapselementen. 
 
 

 
Bebouwing en erf 

• Positioneer het erf haaks op de weg. Behoud de kleine korrel van de op de weg georiënteerde 

bebouwing. Creëer voldoende diversiteit in open ruimtes, gebiedseigen beplanting en 

doorzichten op het achtergelegen land. 

• Voorkom dat het erf een afwijkend element in het landschap wordt. Houd een breedte-diepte 

verhouding van 1:2 en maak het erf nooit breder dan 2 kavels. 

• Zorg voor een duidelijk onderscheid tussen het hoofdgebouw met detail en de abstractere 

bijgebouwen. 

• Enkel elementen zoals gasopslag of een kraal mogen buiten het erf, verzonken in het grastapijt 

(max 1,5 hoog), gesitueerd worden. 

• Alle functionaliteiten zoals parkeerplaatsen en een boerderijwinkel vinden plaats binnen het erf, 

uit het zicht van de straat. 

• Breng op het erf waar mogelijk nestel- en schuilmogelijkheden aan voor vogels, insecten, kleine 

zoogdieren en amfibieën. Denk aan nestkasten, een insectenhotels, bladerhopen, takkenrillen 

of een poel. 

• Houd bij ontwikkelingen rekening met klimaatadaptatie. Denk aan (half)open verharding 

voor hemelwaterinfiltratie, passende groene landschapselementen tegen hittestress en 

waterbergingsvoorzieningen tegen verdroging. 
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Broekontginningslandschap 

In deze sectie nemen we u graag mee in de ontwerpprincipes voor natuur en 

landschap in het broekontginningslandschap. 

 

 
De deelgebieden voor het broekontginningslandschap vindt u hieronder op de 

kaart. Hiernaast bespreken we de kenmerken die horen bij dit type landschap. 

 

Grebbelinie 

De Grebbelinie overlapt een deel van dit type landschap. Hierdoor zijn op die delen, 

naast de ontwerpprincipes hierboven, óók de regels uit het beeldkwaliteitsplan 

Grebbelinie geldend. Zie hiervoor “Beeldkwaliteitsplan Grebbelinie”. 

Verkavelingsstructuur 

• Het verkavelingsprincipe in het broekontginningslandschap typeert zich aan het rechthoekige 

verkavelingspatroon waarbij erven als geschakelde blokken aan de weg liggen. Ontwikkelingen 

volgen altijd de lijnen van de verkavelingsstructuur in het landschap. 

• Het broekontginningslandschap kenmerkt zich door veel verdraaiingen in verkavelingsrichting. 

Ondanks deze verdraaiingen hebben de kavels vaak een duidelijke lengterichting door robuust 

beplante perceelsranden. Behoud en versterk deze karakteristieken door herontwikkeling van 

agrarische erven en het planten van een intensiever groen raamwerk, zie ‘Kenmerkende 

landschapselementen op het perceel’. 

 
 

 
Massa-ruimte verhouding 

• De variatie in het gesloten en open karakter van het landschap dient behouden te worden. Pas 

langs de randen van het perceel diverse robuuste landschapselementen toe. 

• Voorkom versnippering van ruimte. Kies op voorhand voor een open of besloten karakter van het 

perceel, maak hier geen combinatie van. 

 
 

 
Kenmerkende landschapselementen op het perceel 

• Draag bij aan een intensiever landschappelijk groen raamwerk. Behoud en herstel natuurlijke 

raamwerken met inheemse en gebiedseigen plantsoorten. 

• Gebruik voor de landschappelijke inpassing van nieuwe ontwikkelingen passende 

landschapselementen zoals een bosje, bossingel, knotbomen en bomenrijen. Deze 

landschapselementen, van inheemse en gebiedseigen plantsoorten, zijn belangrijke biotopen en 

verbindingszones voor flora en fauna. 

• Versterk de natuur door bloem- en kruidenrijk grasland, bestrijdingsmiddelvrije akkers en 

natuurlijke flauwe oevers toe te passen. Deze herbergen veel (specifieke) flora en zijn interessant 

voor insecten en daarmee vogels en kleine zoogdieren. Maak bij kruidenrijke graslanden gebruik 

van maaisel uit natuurgebieden in de omgeving. 

• Meer gecultiveerde vormen van groen, zoals heggen, een moestuin of perken, zijn enkel op het 

erf toegestaan. 

• Plant op en rondom het erf inheemse opgaande beplanting in een losse, natuurlijke vorm waarbij 

vanaf de weg deels zicht op het erf behouden blijft. 

 
 

 
Bebouwing en erf 

• Positioneer het erf in een lint direct aan de weg. 

• Sluit aan op en respecteer de historische gelaagde bebouwing. Bijgebouwen zijn ondergeschikt 

aan het hoofdgebouw; samen zijn ze een geënsceneerd ensemble. 

• Een erf kan een combinatie van oude en nieuwe bebouwing bevatten zolang een duidelijke 

variatie in bouwvolumes, hoogte en koprichtingen te zien is. Nieuwe bebouwing wordt zo veel 

mogelijk achter de bestaande bebouwing op het erf geplaatst. 

• Buiten het erf, in het veld is enkel een eenvoudig boerenschuurtje of schaapskooi toegestaan. 

• Breng op het erf waar mogelijk nestel- en schuilmogelijkheden aan voor vogels, insecten, kleine 

zoogdieren en amfibieën. Denk aan nestkasten, een insectenhotels, bladerhopen, takkenrillen 

of een poel. 

• Houd bij ontwikkelingen rekening met klimaatadaptatie. Denk aan (half)open verharding 

voor hemelwaterinfiltratie, passende groene landschapselementen tegen hittestress en 

waterbergingsvoorzieningen tegen verdroging. 
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Bos- en heidelandschap 

In deze sectie nemen we u graag mee in de ontwerpprincipes voor natuur en 

landschap in het bos- en heidelandschap. 

 

 
De deelgebieden voor het bos- en heidelandschap vindt u hieronder op de kaart. 

Hiernaast bespreken we de kenmerken die horen bij dit type landschap. 

 

Verkavelingsstructuur 

• Het verkavelingsprincipe in het bos- en heidelandschap typeert zich aan het grote blokvormige 

verkavelingspatroon op de hoge delen en een meer strookvormig patroon in de lagere delen. 

Ontwikkelingen volgen altijd de lijnen van de verkavelingsstructuur in het landschap. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Massa-ruimte verhouding 

• Nagenoeg het gehele bos- en heidelandschap is een uitgestrekt bostapijt. In dit type landschap 

worden ruimtes gevormd door af en toe een weide of wegen die door een tunnel van boomkronen 

lopen. Dit besloten karakter van het landschap dient behouden te worden. 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
Kenmerkende landschapselementen op het perceel 

• Behoud en respecteer het bos. Typerend zijn de verschillende boomsoorten die voorkomen. 

• Behoud, respecteer en verbind heidegebieden en vennen. 

• Kies voor een natuurlijke perceel afscheiding zoals een (bestaande) bosrand of houtwal. 

Herstel en verbind dit natuurlijke raamwerk met inheemse en gebiedseigen plantsoorten. Deze 

landschapselementen zijn belangrijke biotopen en verbindingszones voor flora en fauna. 

• Versterk de natuur door bloem- en kruidenrijk grasland, bestrijdingsmiddelvrije akkers en 

natuurlijke flauwe oevers toe te passen. Deze herbergen veel (specifieke) flora en zijn interessant 

voor insecten en daarmee vogels en kleine zoogdieren. 

 
 

 
Bebouwing en erf 

• In het bos- en heidelandschap komt weinig tot geen bebouwing voor. Behoud bij ontwikkelingen 

het evenwicht tussen bos en bebouwing. 

• Zorg voor een boomrijk woonmilieu. 

• Situeer bebouwing half verscholen en verweven in het bos. Pas de bebouwingscontour aan op de 

bestaande bomen zodat er geen kap hoeft plaats te vinden. 

• Om altijd een groen zicht te behouden worden erfafscheidingen (m.u.v. beplanting), zoals een 

hekwerk of schutting, op minimaal 5 meter vanaf de weg in de bosrand geplaatst. 

• Breng op het erf waar mogelijk nestel- en schuilmogelijkheden aan voor vogels, insecten, kleine 

zoogdieren en amfibieën. Denk aan nestkasten, een insectenhotels, bladerhopen, takkenrillen 

of een poel. 

• Houd bij ontwikkelingen rekening met klimaatadaptatie. Denk aan (half)open verharding 

voor hemelwaterinfiltratie, passende groene landschapselementen tegen hittestress en 

waterbergingsvoorzieningen tegen verdroging. 
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Eemzone 

In deze sectie nemen we u graag mee in de ontwerpprincipes voor natuur en 

landschap in de Eemzone. 

 

 

 
De deelgebieden voor de Eemzone vindt u hieronder op de kaart. Hiernaast 

bespreken we de kenmerken die horen bij dit type landschap. 

 

Grebbelinie 

De Grebbelinie overlapt een deel van dit type landschap. Hierdoor zijn op die delen, 

naast de ontwerpprincipes hierboven, óók de regels uit het beeldkwaliteitsplan 

Grebbelinie geldend. Zie hiervoor “Beeldkwaliteitsplan Grebbelinie”. 

Verkavelingsstructuur 

• Het verkavelingsprincipe in de Eemzone typeert zich aan strokenverkaveling (vaak) haaks op de 

Eem. De percelen zijn langgerekt met variërende kavelbreedtes. Ontwikkelingen volgen altijd de 

lijnen van de verkavelingsstructuur in het landschap. 

• De structuren in het landschap worden bepaald door sloten. Gebruik sloten voor perceelsbegrenzing. 

De hiermee gecreëerde kavellijnen zijn vaak niet kaarsrecht, maar licht rafelig. 

 

 
Massa-ruimte verhouding 

• Het open karakter van het landschap dient behouden te worden. Twee type elementen bepalen 

de ruimteverdeling in het landschap: de dijk langs de Eem en de terpen waarop erven gelegen zijn. 

• Hoogte-elementen in het landschap zijn de bebouwing en begroeiing op het erf. Het weidse 

karakter van het perceel is zeer geschikt voor weidevogels. 

• Pas op het perceel enkel lage gewassen toe, waar je overheen kan kijken. 

 
Kenmerkende landschapselementen op het perceel 

• Kies voor sloten met oeverruigte en riet als perceelsbegrenzing. 

• Voeg buiten het erf geen struiken of bomen toe. Buiten het erf kunnen enkel, als hoogte-element, 

hekken bij de perceeltoegang worden toegepast. 

• Versterk de natuur door bloem- en kruidenrijk grasland, bestrijdingsmiddelvrije akkers en 

natuurlijke flauwe oevers toe te passen. Deze herbergen veel (specifieke) flora en zijn interessant 

voor insecten en daarmee vogels en kleine zoogdieren. 

• Kies op het erf, rondom de bebouwing, voor bomenrijen en struweel. Deze landschapselementen, 

van inheemse en gebiedseigen plantsoorten, zijn belangrijke biotopen en verbindingszones voor 

flora en fauna. 

• Plant op en rondom het erf inheemse opgaande beplanting in een losse, natuurlijke vorm waarbij 

vanaf de weg deels zicht op het erf behouden blijft. 

• Behoud waardevolle en kenmerkende landschapselementen. 

 
Bebouwing en erf 

• Positioneer het erf direct aan de weg en waak voor het behoud van een open lint door ten minste 

aan 1 zijde een vrije ruimte tussen het naastgelegen erf te creëren van minimaal 3x de diepte van 

het erf. Een erf grenst altijd aan weerszijden aan een sloot. 

• Wanneer het erf niet aan een lint gelegen is wordt deze als ‘eiland’ in de open ruimte, verhoogd 

op een eigen terp, gesitueerd. 

• Respecteer en sluit aan op de stedenbouwkundige structuur van het lint. Het bebouwingslint is 

enkel- of dubbelzijdig, afhankelijk van de ligging van de weg ten opzichte van de dijk. 

• Zorg ervoor dat de bebouwing met kopse kant op de weg georiënteerd is. 

• Voorkom dat het erf een afwijkend geheel in het landschap wordt. Zorg voor een evenwichtige 

combinatie van bebouwing en begroeiing, houd een breedte-diepte verhouding van 1:2 aan en 

maak het erf nooit breder dan 2 kavels. 

• Zorg voor een duidelijk onderscheid tussen het hoofdgebouw met detail en abstractere schuren. 

Bij het beëindigen van weide-gebonden landbouw wordt het erf bij voorkeur teruggebracht tot de 

bestaande woning of vanuit het open veld naar het lint verplaatst. 

• Enkel elementen zoals gasopslag of een kraal mogen buiten het erf, verzonken in het grastapijt 

(max 1,5 hoog), gesitueerd worden. 

• Alle functionaliteiten zoals parkeerplaatsen en een boerderijwinkel vinden plaats binnen het erf, 

uit het zicht van de straat. 

• Breng op het erf waar mogelijk nestel- en schuilmogelijkheden aan voor uilen, insecten en kleine 

zoogdieren. Denk aan nestkasten, een insectenhotels, bladerhopen of takkenrillen. 

• Houd bij ontwikkelingen rekening met klimaatadaptatie. Denk aan (half)open verharding voor 

hemelwaterinfiltratie en passende groene landschapselementen tegen hittestress. 
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Polderlandschap 

In deze sectie nemen we u graag mee in de ontwerpprincipes voor natuur en 

landschap in het polderlandschap. 

 

 

 
De deelgebieden voor het polderlandschap vindt u hieronder op de kaart. Hiernaast 

bespreken we de kenmerken die horen bij dit type landschap. 

 

Verkavelingsstructuur 

• Het verkavelingsprincipe in het polderlandschap typeert zich aan een strakke blokverkaveling 

die soms onderbroken wordt door de grillige, meanderende lijnen van een voormalige kreek. De 

kavels variëren in richting. Ontwikkelingen volgen altijd de lijnen van de verkavelingsstructuur in 

het landschap. 

• De structuren in het landschap worden bepaald door sloten. Gebruik sloten voor perceelsbegrenzing. 
 
 
 
 
 
 
 

 
Massa-ruimte verhouding 

• Het open karakter van het landschap dient behouden te worden. Pas op het perceel enkel lage 

gewassen, waar je overheen kan kijken, toe zie ‘Kenmerkende landschapselementen op het 

perceel’. 

• Hoogte-elementen in het landschap zijn, indien aanwezig, de bebouwing en begroeiing op het erf. 

Het weidse karakter van het perceel is zeer geschikt voor weidevogels. 

 
 
 
 
 
 
 
 

Kenmerkende landschapselementen op het perceel 

• Door het gebrek aan opgaande beplantingselementen en het uitgestrekte grastapijt ten behoeve 

van weide, hooiland of weidevogelgebied heeft het landschap haar karakteristieke uiterlijk. Pas 

daarom geen opgaande begroeiing op het perceel toe. 

• Versterk de natuur door bloem- en kruidenrijk grasland en natuurlijke flauwe oevers toe te passen. 

Deze herbergen veel (specifieke) flora en zijn interessant voor insecten en daarmee vogels en 

kleine zoogdieren. 

• Kies op het erf, rondom de bebouwing, voor (rijen)knotbomen, struweel en korte lengtes bossingel. 

Deze landschapselementen, van inheemse en gebiedseigen plantsoorten, zijn belangrijke biotopen 

en verbindingszones voor flora en fauna. 

• Plant op en rondom het erf inheemse opgaande beplanting in een losse, natuurlijke vorm waarbij 

vanaf de weg deels zicht op het erf behouden blijft. 

• Behoud waardevolle en kenmerkende landschapselementen. 
 

 
Bebouwing en erf 

• In het polderlandschap komt weinig tot geen bebouwing voor. Behoud bij ontwikkelingen het 

evenwicht tussen open polder en erven met bebouwing. 

• Behoud de openheid van het landschap door het erf als ‘eiland’, waarop bebouwing en begroeiing 

evenwichtig gecombineerd zijn, in de open ruimte op maaiveldhoogte te situeren. 

• Breng op het erf waar mogelijk nestel- en schuilmogelijkheden aan voor uilen, insecten en kleine 

zoogdieren. Denk aan nestkasten, een insectenhotels, bladerhopen of takkenrillen. 

• Houd bij ontwikkelingen rekening met klimaatadaptatie. Denk aan (half)open verharding voor 

hemelwaterinfiltratie en passende groene landschapselementen tegen hittestress. 

  



 

 














































































