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VOORWOORD

Voor u ligt het afstudeerrapport van Edith de Ruiter, vierdejaarsstudent aan de hogeschool Van Hall
Larenstein. Het onderwerp dat in dit rapport centraal staat, is de Vrijkomende Agrarische
Bebouwing, afgekort VAB. De agrarische leegstand wordt in Nederland een steeds groter probleem.
Agrarische erven komen leeg te staan en raken in verval. Dit doet afbreuk aan de landschappelijke
kwaliteit. De agrarische leegstand brengt ook maatschappelijke problemen met zich mee, zoals het
crimineel gebruik van leegstaande bebouwing, maar ook de vraag hoe en door wie de leegstaande
bebouwing wordt opgeruimd.

In dit voorwoord wil ik graag een aantal mensen bedanken voor hun samenwerking en de
gastvrijheid. Allereerst wil ik LBP | SIGHT bedanken voor de gastvrijheid die ik tijdens het
afstudeerproject bij hen ondervond. In het bijzonder wil ik Wesley Smeier, teamleider van het team
Rentmeesterij, bedanken voor zijn begeleiding en motivatie. Daarnaast wil ik ook Arend Dijkstra en
Jolan Knol bedanken voor hun feedback en contactmomenten. Zonder hen had dit rapport minder
diepgang gehad.

Daarnaast wil ik Sander van Nieuwenhuizen van de gemeente Barneveld en Brenda McCarthy van O-
gen bedanken voor de prettige samenwerking.

Graag wil Trix Rosier, docent aan de hogeschool Van Hall Larenstein, bedanken voor haar
begeleiding en motivatie om dit onderzoek succesvol af te ronden.

Edith de Ruiter

30-08-2017






SAMENVATTING

Dit rapport is de verslaglegging van het onderzoek naar de Vrijkomende Agrarische Bebouwing
(afkorting VAB) in het onderzoeksgebied ‘De Glind’. Aanleiding van dit onderzoek is omdat de VAB's
een landelijk probleem is waar nog onvoldoende oplossingen voor zijn. Daarom wordt in dit
onderzoek een gebiedsgerichte aanpak ontwikkeld waarin de wensen en behoeften van de
agrarische ondernemers in naar voren komt. Het onderzoek is uitgevoerd voor de major
Rentmeesterij aan de hogeschool Van Hall Larenstein en voor het adviesbureau LBP|SIGHT. De
doelstelling voor dit rapport is: ‘Ontwikkel een advies dat een oplossing biedt voor de agrarische
leegstand’. De probleemstelling voor dit rapport is: ‘Ontwikkel een gebiedsgerichte aanpak die een
oplossing biedt voor de agrarische leegstand, waarin (agrarische) ondernemers een rol kunnen
spelen.” De hoofdvraag die aan het einde van dit onderzoek beantwoord wordt luid als volgt: ‘Hoe
kun je een gebiedsgerichte aanpak ontwikkelen op basis van de wensen en behoeften in het
perspectief van de (agrarische) ondernemer, voor de toekomstige leegstand?’ Om de hoofdvraag te
kunnen beantwoorden is er een literatuuronderzoek uitgevoerd. Deze is gericht op het VAB-beleid
en op de huidige ontwikkelingen op landelijke niveau en gemeentelijk niveau. Vanuit deze basis is er
een enquéte verspreidt onder 130 agrarische ondernemers in ‘De Glind’. 44 agrarische ondernemers
hebben een respons gegeven op de enquéte. Hieruit is gebleken dat 65,9% van ondernemers het
agrarisch bedrijf voortzet, 18,2% van ondernemers gaat de bedrijfsvoering beéindigen en 15,9% is in
twijfel wat te doen met de bedrijfsvoering. Om de enquéte te valideren zijn er drie diepte interviews
gehouden.

Op basis van het literatuuronderzoek, enquéte resultaten en de interviews is geconcludeerd dat het
VAB-beleid niet bekend is onder alle agrarische ondernemers. De gemeente Barneveld haar VAB-
beleid aangepast met het doel dat functieverandering van agrarisch naar wonen of naar niet
agrarische bedrijfslocaties beter uitgevoerd kan worden. Echter wil 84% van de agrariérs geen
functieverandering uitvoeren omdat zij de bestemming agrarisch willen behouden. Daarnaast willen
de ondernemers geen functieverandering uitvoeren omdat het een te dure kostpost is. Een
overeenkomst tussen het beleid, de enquéte en de interviews is de bedrijfscoach. Vanuit O-gen en
de gemeente Barneveld is het plan om een bedrijfscoach in te zetten om vraagstukken van agrariérs
te beantwoorden. Uit de enquéte en de interviews is gebleken dat er belangstelling is naar een
bedrijfscoach. De gemeente en O-gen zichzelf de vraag moeten stellen hoe de coach wordt
gefinancierd en wat zijn takenpakket is. Tevens zullen O-gen en de gemeente voor zich zelf scherp
moeten hebben wat de verwachtingen zijn van de bedrijfscoach. De gemeente Barneveld heeft een
jaarlijkse sloopdoelstelling van ca. 25.000 m? leegstaande agrarische bebouwing. Uit de enquéte en
interviews is gebleken dat er weinig behoefte aan functieverandering is omdat het te beperkt is.

Om de sloopdoelstelling op jaar basis te halen zal de gemeente aanpassingen kunnen doen in het
beleid, door nevenactiviteiten zoals boerderijwinkel, zorg, recreatie en stal verhuur op te nemen als
een bestemming. Daarnaast is het beleid niet bekend onder alle agrarische ondernemers. De
gemeente zal de agrarische ondernemers de kans moeten geven om kennis te kunnen maken met
het beleid. Waarbij agrariérs kunnen aangeven eigenaar te zijn van een VAB-locatie. Zodat de
gemeente en agrariérs een gewenste oplossing kunnen zoeken. Indien de agrarische ondernemer
geen kennis wil opdoen van het VAB-beleid, maar eigenaar is van een VAB zal de gemeente moeten
gaan handhaven. Dit kan zich uiten door sancties of het terugtrekken van vergunningen.
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1 INLEIDING

Dit onderzoek gaat over Vrijkomende Agrarische Bebouwing, afgekort VAB. In dit rapport wordt ook
de term agrarische leegstand gebruikt, dit is een verwijzing naar de VAB. Een VAB is een locatie met
agrarische bebouwing die buiten gebruik is, omdat de bedrijfsvoering is gestopt of omdat de
agrarische bebouwing verouderd en/of financieel afgeschreven is. De toename van het aantal VAB’s
wordt mede veroorzaakt doordat de eigenaren het nut niet zien of het budget niet hebben om de
bebouwing te onderhouden of te slopen (Gies, Nieuwenhuizen, Naeff, Vleemingh, & Paulissen,
Landelijk gebied en Leegstand, 2016).

1.1 AANLEIDING

Dit onderzoek wordt uitgevoerd omdat de agrarische leegstand een landelijk probleem is waar nog
onvoldoende oplossingen voor zijn. In de periode van 2012 tot 2030 komt er naar verwachting 16
miljoen m? aan agrarische bebouwing vrij. Met het gevolg dat de landschappelijke kwaliteit achteruit
gaat en dit gaat gepaard met ongewenste activiteiten zoals het crimineel gebruik voor
drugslaboratoria of hennepkwekerijen (Gies et al., 2016).

1.2 KADER

Dit afstudeeronderzoek is uitgevoerd in het kader van de major Rentmeesterij binnen de opleiding
Bos- en Natuurbeheer aan de hogeschool Van Hall Larenstein. Het onderzoek is uitgevoerd in
samenwerking met het adviesbureau LBP|SIGHT te Nieuwegein.

LBP|SIGHT is een advies- en ingenieursbureau in bouw, ruimte en milieu. Het team Rentmeesterij
van LBP|SIGHT verneemt dat het VAB-beleid onvoldoende aansluit bij de wensen en ideeén van de
agrariérs. Met het gevolg dat de ondernemers onvoldoende motivatie hebben om de VAB’s uit het
landschap te verwijderen. Het gebrek aan motivatie kan ontstaan doordat de agrariérs hun plannen
niet volledig kunnen uitvoeren, omdat het beleid niet toereikend genoeg is. Maar het gebrek aan
motivatie ontstaat ook doordat er een grote investering gedaan moet worden voor de sloop en
realisatie van een nieuwbouw. Agrariérs kunnen ook denken dat zij een VAB-locatie niet hoeven op
te lossen, maar dat er wel een andere partij komt die zich over leegstand ontfermt.

Daarom heeft het team Rentmeesterij van LBP |SIGHT gevraagd een onderzoek uit te voeren naar de
VAB’s. Met als doel dat de wensen en ideeén van de agrarische ondernemers naar voren komt.
Zodat dit als basis dient voor een gebiedsgerichte aanpak voor de oplossing van de VAB’s. De wens
van LBP|SIGHT is dat de gebiedsgerichte aanpak ook in andere gebieden toepasbaar wordt.

Het afstudeeronderzoek voor de gebiedsgerichte aanpak is uitgevoerd in het deelgebied ‘De Glind'.
‘De Glind’ ligt ten zuiden van de Al en ten westen van de A30 in de gemeente Barneveld. Op basis
van het onderzoek van Alterra, waarin de agrarische leegstand in Gelderland is onderzocht, is er
contact opgenomen met de provincie Gelderland (Gies, Smidt, van Och, & Vleemingh, 2015). De
contactpersoon van de provincie Gelderland verwees naar de gemeente Ede en gemeente Barneveld
om daar het onderzoek uitvoeren. Met de reden dat dit twee gemeenten zijn waar het aantal VAB’s
groot is. De gemeente Barneveld heeft haar medewerking verleend om bij haar in de gemeente het
onderzoek uit te voeren. Via de gemeente Barneveld is er contact gelegd met de Gebiedscotperatie
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O-gen. Tijdens dit onderzoek faciliteren de gemeente Barneveld en O-gen in de benodigde
informatie.

Met de gemeente Barneveld en de Gebiedscobperatie O-gen is het gebied ‘De Glind’ aangewezen als
een geschikt onderzoeksgebied, omdat er veel VAB-locaties in het gebied aanwezig zijn. Daarnaast
heeft O-gen uit eerdere projecten goede contacten overgehouden met de agrariérs. De agrariérs
staan open voor het onderzoek en willen ook medewerking verlenen.

1.3 PROBLEEMSTELLING

Voor de agrarische leegstand in het landelijk gebied zijn er nog onvoldoende oplossingen. Met het
gevolg dat de landschappelijke kwaliteit achteruit gaat en de leegstaande bebouwing wordt gebruikt
voor onder andere criminele activiteiten. Daarom wordt er in ‘De Glind’ vanuit de positie van de
agrarische ondernemers onderzocht wat de gebiedsgerichte en motiverende oplossingen zijn voor
de leegstand van agrarische bebouwing. De probleemstelling luidt als volgt: ‘Ontwikkel een
gebiedsgerichte aanpak die een oplossing biedt voor de agrarische leegstand, waarin (agrarische)
ondernemers een rol kunnen spelen.’

1.4 DOELSTELLING

Om een mogelijke oplossing te bieden voor de agrarische leegstand, wordt vanuit de positie van de
agrarische ondernemers een advies geschreven. Het advies is geschreven op basis van ervaring,
kennis en wensen de agrarische ondernemers, de gemeente Barneveld, de Gebiedscodperatie O-gen
en LBP|SIGHT. De doelstelling luidt daarom als volgt: ‘Ontwikkel een advies dat een oplossing biedt
voor de agrarische leegstand’.

1.5 ONDERZOEKSVRAGEN

In deze paragraaf wordt de hoofdvraag met de bijbehorende deelvragen beschreven. In paragraaf
1.6 wordt de methode toegelicht hoe met behulp van de deelvragen de hoofdvraag wordt
beantwoord.

Hoofdvraag: ‘Hoe kun je een gebiedsgerichte aanpak ontwikkelen op basis van de wensen en
behoeften in het perspectief van de (agrarische) ondernemer, voor de toekomstige
leegstand?’

Deelvragen:

1. Hoe ziet het VAB-beleid op nationaal, provinciaal en gemeentelijk niveau er uit?

2. Welke ontwikkelingen met betrekking tot VAB hebben er in het gebied plaatsgevonden?

3. Wat zijn de kenmerken van de agrarische ondernemers in het gebied waarin de
gebiedsgerichte aanpak moet worden ontwikkeld?

4. s er vanuit de agrarische ondernemers behoefte om een gebiedsgerichte oplossing te
ontwikkelen voor de Vrijkomende Agrarische Bebouwing?

5. Is de gebiedsgerichte aanpak ook toepasbaar binnen andere gemeenten?
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1.6 METHODE

Het doel van dit onderzoek is het realiseren van een gebiedsgerichte aanpak, die toepasbaar is
binnen verschillende gebieden. De hoofdvraag is daarom algemeen opgesteld en de deelvragen zijn
gericht op het onderzoeksgebied ‘De Glind’.

Het onderzoek is gebaseerd op een kwantitatief onderzoek, dit is de enquéte en is aangevuld met
een kwalitatieve onderzoeksmethoden. Het onderzoek is gestart met een literatuuronderzoek. Dit is
gericht op het VAB-beleid en is aangevuld met de huidige ontwikkelingen met betrekking tot de VAB.
Het literatuur onderzoek en de enquéte zijn de basis voor de gebiedsgerichte aanpak. Om de
uitslagen van de enquéte te valideren, zijn er drie diepte interviews gehouden (Baarda, 2009).

Op basis van het literatuuronderzoek, de enquéte en de diepte interviews, wordt met behulp van de
triangulatie een resultaten analyse geschreven. De resultatenanalyse dient als basis voor het advies.
Hierin wordt een gebiedsgerichte aanpak geschreven die een mogelijke oplossing biedt voor de
agrarische leegstand.

Deelvraag 1 ‘Hoe ziet het VAB-beleid op nationaal, provinciaal en gemeentelijk niveau er uit?’

Voor deze deelvraag wordt het VAB-beleid op Rijksniveau uitgezocht. Vervolgens is dit aangevuld
met de Gelderse provinciale omgevingsverordening en de Gelderse provinciale omgevingsvisie.
Daaropvolgend is het functieveranderingsbeleid van de Regio FoodValley uitgezocht en is aangevuld
met specifieke beleidsstukken uit het geconsolideerde bestemmingsplan van de gemeente
Barneveld (Gemeente Barneveld, 2012).

Deelvraag 2 ‘Welke ontwikkelingen met betrekking tot VAB hebben er in het gebied
plaatsgevonden?’

Aanvullend op het literatuuronderzoek, zijn de huidige ontwikkelingen op landelijk, regionaal en
gemeentelijk niveau benoemd. De ontwikkelingen op landelijk gebied zijn op basis van het WUR
onderzoek beschreven (Gies et al., 2016). De ontwikkelingen binnen de Regio FoodValley worden
beschreven met behulp van het rapport van O-gen (Butz, van Nieuwenhuizen, McCarthy, & Valé,
2017). Vervolgens worden de gemeentelijke ontwikkelingen benoemd op basis van de kennis van de
gemeente Barneveld. Deze informatie is afkomstig die tijdens de gesprekken met de heer S. van
Niewenhuizen zijn gevoerd en uit het geconsolideerde bestemmingsplan van de gemeente
Barneveld (Gemeente Barneveld, 2012).

Het enquéte onderzoek

Deelvraag 3 en deelvraag 4 zijn op basis van het enquéte onderzoek beantwoord. De werkwijze hoe
de enquéte tot stand is gekomen, overlapt beide deelvragen. Daarom is eerst de realisatie van de
enquéte beschreven. Vervolgens worden in deelvraag 3 en deelvraag 4 specifiek benoemd welke
informatie uit de enquéte wordt gebruikt om de deelvragen te beantwoorden.

De enquéte is ontwikkeld met LBP |SIGHT en is aangevuld met vragen van de gemeente Barneveld en
de gebiedscotperatie O-gen. De enquéte bestaat uit vier onderdelen; een algemene vragenlijst met
betrekking tot de huidige bedrijfsvoering, de toekomst van het agrarisch bedrijf, de kennis over de
herontwikkeling en een afsluitende vragenlijst over de subsidiemogelijkheden.
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Omdat het adviesbureau LBP |SIGHT minder bekend is in ‘De Glind’ bestond het risico dat het aantal
respondenten lager zou zijn als de enquéte op naam van LBP|SIGHT verstuurd zou worden. Daarom
zijn de analoge enquétes op naam van O-gen verzonden en naar O-gen geretourneerd. De digitale
enquétes zijn uit naam van de afstudeerder verzonden, met in de mail een toelichting van het
onderzoek.

De enquéte is verspreid over een populatie van 130 agrarische ondernemers. Aan 110 agrariérs is
een analoge enquéte verzonden, met in de begeleidende brief een link naar een digitale enquéte en
20 agrariérs zijn benaderd per e-mail, met in de mail een link naar de digitale enquéte.

In een periode van 5 weken hebben 44 respondenten de enquéte ingevuld en geretourneerd.
Daarna zijn de enquétes verwerkt in een digitaal enquéte systeem en in Excel is de analyse
uitgevoerd. Na de analyse zijn de enquéte resultaten geverifieerd met drie diepte interviews.

Deelvraag 3 ‘Wat zijn de kenmerken van de agrarische ondernemers in het gebied waarin de
gebiedsgerichte aanpak moet worden ontwikkeld?’

Voor de beantwoording van deze deelvraag, worden de gegevens uit de algemene vragenlijst
gebruikt. De kenmerken van de agrarische ondernemers zijn op basis van de steekproef van de
totale populatie agrariérs binnen ‘De Glind’ geschreven. De kenmerken zijn gericht op het type
bedrijf en op het type ondernemer. Aan de ondernemer is gevraagd wat hij gaat doen met zijn
bedrijf. De bedrijfsvoering wordt beéindigd, de bedrijfsvoering wordt voortgezet of de agrariér
twijfelt wat te doen met zijn bedrijf. Op basis van het toekomstperspectief van het bedrijf is er een
link gelegd tussen het hoofdinkomen en de -eventuele — nevenactiviteit. Naast de kenmerken van de
agrarische ondernemers, is in beeld gebracht wat het kennisniveau van de agrariérs is met
betrekking tot het VAB-beleid.

Deelvraag 4 luidt als volgt: ‘Is er vanuit de (agrarische) ondernemers behoefte om een
gebiedsgerichte oplossing te ontwikkelen voor de VAB’s?’

Voor de beantwoording van deze deelvraag, zijn de gegevens van de gedetailleerde enquéte analyse
gebruikt. Per groep agrarische ondernemers is geanalyseerd wat de reden is om te stoppen of door
te gaan met het bedrijf en wat de reden is om te twijfelen wat te doen met de bedrijfsvoering. Door
in beeld te brengen wat er per groep agrariérs centraal staat binnen de bedrijfsvoering en in de
omgeving, kan er een link gelegd worden naar de behoefte om een gebiedsgerichte oplossing te
ontwikkelen voor de VAB's. Vervolgens worden de bevindingen van deelvraag 3 gecombineerd met
de bevindingen uit deelvraag 4 en dit leidt tot een gezamenlijk antwoord op de deelvragen.

Deelvraag 5 luidt als volgt: Is de gebiedsgerichte aanpak ook toepasbaar binnen andere gemeenten?
De gebiedsgerichte aanpak is uitgevoerd in ‘De Glind’. Zoals eerder vermeld, is het aantal VAB’s in
Nederland groot. Daarom wordt voor deze deelvraag een methode geschreven hoe een
gebiedsgerichte aanpak mogelijk kan slagen in een andere onderzoeksgebied of gemeente. De
methode geeft een kader weer waarbinnen de gebiedsgerichte aanpak ontwikkeld kan worden.
Hierbij is onder andere gekeken welke partijen mogelijk van belang zijn om de aanpak uit te kunnen
voeren.
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1.7 LEESWIZER

De volgorde zoals die in methode wordt gehanteerd om de methode per deelvraag te
beantwoorden, wordt ook gehanteerd in het rapport. In Figuur 1 staat het stroomschema voor dit
onderzoek weergegeven. In hoofdstuk 2 wordt het VAB-beleid behandeld en in hoofdstuk 3 worden
de huidige ontwikkelingen op landelijk, regionaal en gemeentelijk niveau beschreven. In hoofdstuk 4
staat de gebiedsanalyse weergegeven, deze analyse is uitgevoerd op basis van de enquéte. Tevens
zullen in dit hoofdstuk de deelvragen 3 en 4 beantwoord worden. Hoofdstuk 5 is een resultaten
analyse, geschreven op basis van het kwalitatieve onderzoek en het kwantitatieve onderzoek.
Hoofdstuk 6 geeft inzicht hoe de gebiedsgerichte aanpak toepasbaar is in een ander
onderzoeksgebied. In hoofdstuk 7 wordt de hoofdvraag beantwoord. In hoofdstuk 8 worden de
aanbevelingen geschreven op basis van dit onderzoek. In hoofdstuk 9 wordt de reflectie geschreven
hoe het onderzoek is ervaren en welke bijdrage levert het aan duurzaamheid.

Start met een literatuuronderzoek
VAB-beleid

Huidige ontwikkeling

Ontwikkel de enquéte waarin de volgende punten zijn verwerkt:
Huidige bedrijfsvoering
Toekomstperspectief agrarisch bedrijf
o Uitlichting agrarisch bedrijf per groep ondernemers

= Actieve ondernemers
=  Stoppende ondernemers
=  Twijfelende ondernemers

Mogelijk aan te vullen met diepte interviews

Op basis van de bovenstaande punten wordt de gebiedsanalyse beschreven

Ontwikkel een kader hoe de gebiedsgerichte aanpak toegepast kan worden binnen een ander gebied

Schrijf een resultatenanalyse op basis van de bevindingen tussen het literatuuronderzoek en de gebiedsanalyse

De bovenstaande analyse is het proces om de hoofdvraag te beantwoorden

Op basis van de resultatenanalyse worden er aanbevelingen geschreven voor de diverse partijen binnen een
onderzoeksgebied.

Figuur 1 Het schema hoe het onderzoek is uitgevoerd
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2 HET BELEID

Op basis van de onderstaande documenten is het VAB-beleid onderzocht.

- Onderzoek Alterra, Vrijkomende agrarische bebouwing in het landelijk gebied (Gies,
Nieuwenhuizen, Smidt, & Beun, Vrijkomende agrarische bebouwing in het landelijk gebied,
2014).

- Gelderse provinciale omgevingsvisie (Provincie Gelderland, 2016);

- Gelderse provinciale omgevingsverordening (Provincie Gelderland, 2017);

- Het functieveranderingsbeleid van de Regio FoodValley (Regio FoodValley, 2016)

- Het geconsolideerde bestemmingsplan gemeente Barneveld (Gemeente Barneveld, 2012).

Het doel van dit literatuuronderzoek is om het VAB-beleid in beeld te brengen. Door het beleid van
het Rijk, provincie Gelderland, Regio FoodValley en de gemeente Barneveld in kaart te brengen,
wordt het inzichtelijk wat het VAB-beleid is en hoe dit toepasbaar is in de praktijk. Op basis van het
beleid is er een fictieve casus ontwikkeld, de casus is opgenomen in Bijlage 1.

Het doel van dit hoofdstuk is het beantwoorden van deelvraag 1 ‘Hoe ziet het VAB-beleid op
nationaal, provinciaal en gemeentelijk niveau er uit?’

2.1 RIKSBELEID

In 2014 is door Alterra een onderzoek uitgevoerd, gericht op de vrijkomende agrarische bebouwing
in het landelijk gebied (Gies, Nieuwenhuizen, Smidt, & Beun, Vrijkomende agrarische bebouwing in
het landelijk gebied, 2014). In dit onderzoek is aan het Ministerie van Infrastructuur en Milieu
aangetoond wat de prognose van de agrarische leegstand in vierkante meters in Nederland is en
welke problemen dit met zich meebrengt. Als reactie op het onderzoek van Alterra heeft het
Ministerie bekend gemaakt geen nationaal VAB-beleid op te stellen en stelt daarmee de provincies
en gemeenten verantwoordelijk om eigen beleid op te stellen, om doelgericht de VAB’s per regio op
te lossen. Bij het opstellen van het beleid en het oplossen van de VAB’s wil het Ministerie faciliteren
op het gebied van kennisoverdracht (Ministerie van Infrastructuur en Milieu, 2014).

2.2 PROVINCIAAL BELEID

De provincie Gelderland heeft een visie geschreven voor een toekomstbestendig Gelderland. Hierin
zijn twee centrale hoofddoelen vastgesteld namelijk;
- Het ontwikkelen van een duurzame economische structuur;
- Het veiligstellen van de kwaliteit en veiligheid van de leefomgeving (Provincie Gelderland,
2016).

Kijkend naar de kwaliteit en veiligheid van de leefomgeving, heeft de provincie Gelderland de
ambitie om functieverandering in het buitengebied toe te staan. Zij ziet hierbij kansen om de
kwaliteit van het landschap te versterken en te waarborgen, door nieuwe invullingen te geven aan
de VAB-locaties. Hierbij denkt de provincie onder andere aan het realiseren van nieuwe woon- of
niet agrarische werklocaties en/of de ontwikkeling van nieuwe natuur (Provincie Gelderland, 2016)
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Vanuit de provincie is er geen nader beleid opgesteld wat te doen met een VAB-locatie en welke
compensatie aan een VAB-locatie geleverd wordt. Daarmee geeft de provincie de gemeenten de
ruimte om VAB-beleid op te stellen dat regionaal toepasbaar is (Provincie Gelderland, 2017)

2.3 REGIONAAL BELEID

Regio FoodValley is gelegen tussen de Utrechtse Heuvelrug en Veluwe. De regio FoodValley houdt
zich bezig met de kennis en ontwikkelingen op het gebied van gezonde en duurzame voeding. De
regio is voorzien van een goede infrastructuur voor wonen, werken en recreatie. De infrastructuur
en het groene landschap zijn met elkaar verweven en bieden een mooie verbinding tussen het
buitengebied en de Randstad.

In de regio zijn er ongeveer 2.000 agrarische bedrijven waarvan het bedrijfshoofd ouder is dan 50
jaar. Slechts een kwart van deze agrariérs heeft een bedrijfsopvolger, de overige bedrijven worden
beéindigd (Regio FoodValley, 2017). De verwachting is dat er in de regio ongeveer 1,4 miljoen m?
aan agrarische bebouwing vrij komt. Om de leegstand op te lossen heeft de regio FoodValley met de
deelnemende gemeenten Scherpenzeel, Nijkerk, Ede, Barneveld, Putten en Wageningen in 2008
regionaal VAB-beleid opgesteld. In Figuur 2 staat de VAB-opgave voor de periode van 2012 tot 2030

per gemeente weergegeven (Gemeente
Barneveld, 2017).

Y
[ scherpenzeal: 18.000m* |
Het regionale VAB-beleid is toepasbaar Q
binnen de grenzen van de regio en is Mihark: 130.000m:

aangevuld met gemeentelijke specifieke ( ppr— |

opties, dit wordt in de volgende paragraaf 5 E

toegelicht. Het doel van het —— Q nonRaes
Putten: 157.000m )

Functieveranderingsbeleid is om

vrijkomende agrarische bebouwing op te Figuur 2 De verwachte sloopopgave tot aan 2030 Bron:
ruimen en daarmee de ruimtelijke kwaliteit ~ (Gemeente Barneveld, 2017)
in het buitengebied te versterken.

In 2016 heeft de regio het beleid aangepast om meer mogelijkheden te creéren om sloopmeters in
te zetten. Zo is het ook mogelijk gemaakt om sloopmeters ten behoeve van een functieverandering
binnen verschillende gemeenten in de regio te importeren en te exporteren.

De bredere inzet van het VAB-beleid is noodzakelijk want, als er geen actie wordt ondernomen om
de VAB-locaties op te lossen gaat de landschappelijke kwaliteit sterk achteruit en wordt de
leegstaande bebouwing gebruikt voor onder andere criminele doeleinden (Regio FoodValley, 2016).

2.3.1 Het regionale VAB-beleid

Het regionale VAB-beleid is opgesteld om functieverandering binnen de regio uit te voeren. Een
functieverandering houdt in dat een (voormalige) agrarische locatie wordt ontwikkeld tot een woon-
of een niet agrarische werklocatie. Voor de sloop van de agrarische gebouwen, kan ter compensatie
een woning of niet agrarische bedrijvigheid gerealiseerd worden. Een VAB-locatie bestaat uit de
oppervlakte van de aanwezige (voormalige) agrarische bedrijfsgebouwen in vierkante meters, dit zijn
de zogenoemde sloopmeters. De sloopmeters kunnen ter compensatie ingezet worden voor de
realisatie van een woning of niet agrarisch gebonden bedrijf op de desbetreffende locatie of op een
locatie elders (Regio FoodValley, 2016).
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Voor de uitvoering van een functieverandering wordt het aantal sloopmeters vastgesteld. Bij de
vaststelling van het aantal sloopmeters wordt het oppervlak van de bestaande (bedrijfs-) woning
buiten beschouwing gelaten. De gebouwen die worden ingezet als zijnde sloopmeters bestaan uit
minimaal twee dichte muren en moeten voorzien zijn van een dak. Een monumentaal pand kan ook
als sloopmeters ingezet worden, echter wordt het pand niet gesloopt. Want een monumentaal pand
heeft een historische waarde die bewaard moet blijven (Regio FoodValley, 2016).

Na de vaststelling van de sloopmeters op de desbetreffende locatie, wordt er vanaf 1.000 m? een
korting gerekend over de sloopmeters. De korting is ingezet om te voorkomen dat grotere VAB-
locaties evenredig zoveel functies kunnen toevoegen als kleinere VAB-locaties. Hierdoor blijft de
verhouding tussen de agrarische functies en overige functies gelijk aan elkaar. Over het verschil in
oppervlak tussen de 1.000 en 2.000 m? wordt 25% korting gerekend en over het oppervlak groter
dan 2.000m? wordt 50% korting gerekend. Na de vaststelling van de sloopmeters wordt een VAB-
locatie gesloopt, maar bij de realisatie van de nieuwbouw wordt de korting in mindering gebracht
(Regio FoodValley, 2016).

Op basis van de nieuwe bestemming, wonen of werken, wordt het benodigd aantal sloopmeters
vastgesteld (Regio FoodValley, 2016). Bij een tekort of een overschot aan sloopmeters, worden de
sloopmeters binnen de regio aan- of verkocht. Voor de aan- en verkoop van sloopmeters is een
regionale markt ontstaan waar sloopmeters over de gemeentegrenzen heen kunnen worden
ingezet. De huidige prijs voor een vierkante sloopmeter varieert in 2017 van € 150 tot € 170 (Top,
2017).

Behalve dat een VAB-locatie wordt gesloopt en een passende woning of een niet agrarisch bedrijf
wordt ontwikkeld, moet de landschappelijke kwaliteit een impuls krijgen. De impuls wordt
ontwikkeld door de aanleg van de juiste erfbeplanting, die overeenkomt met de beplanting rondom
de desbetreffende locatie. Voor iedere kubieke meter inhoud van de nieuwe woning of vierkante
meter vloeroppervlakte van het bedrijfsgebouw, moet de initiatiefnemer € 10 in een
landschapsontwikkelingsfonds investeren. De investering moet voorafgaand aan de
functieverandering gereserveerd worden en is een garantie voor een gemeente. Als de
initiatiefnemer binnen de termijn van 2 jaar de erfbeplanting niet heeft aangelegd, dan kan de
gemeente het gereserveerde budget vorderen en het investeren voor de landschappelijke kwaliteit
(Regio FoodValley, 2016).

Functieverandering Wonen

In het geval van een functieverandering naar wonen wordt een VAB-locatie gesloopt en wordt er
een nieuwe woning gerealiseerd. De initiatiefnemer doet een voorstel aan de gemeente hoe de
locatie wordt vormgegeven. Na het akkoord van de gemeente moet de initiatiefnemer aantonen
voldoende sloopmeters te hebben om de woning te kunnen compenseren. De compensatie van de
te realiseren woning met sloopmeters is opgebouwd volgens een basisregeling. Deze bestaat uit een
woningrecht en een compensatie voor de standaardinhoud van een woning, zie Tabel 1.

Tabel 1 Basisregeling functieverandering wonen

Basisregeling Compensatie
Woningrecht 300 m?
Compensatie inhoud woning per m® [1,5m?
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Het woningrecht geeft het recht om een woning te bouwen, ter compensatie moet er 300 m? aan
sloopmeters ingezet worden. Voor de nieuw te realiseren woning zal inhoudsmaat vermenigvuldigd
worden met 1,5 m? sloopmeters. In het geval dat een woning groter is dan de gewenste
inhoudsmaat, die de gemeente heeft vastgesteld in het parapluplan, dan moet het verschil tussen de
standaardinhoudsmaat en de gerealiseerde inhoudsmaat gecompenseerd worden met 1,5 m?
sloopmeter (Regio FoodValley, 2016).

Naast de functieverandering voor wonen, zijn er ook mogelijkheden om met inzet van sloopmeters
een bestaande woning aan te passen. De mogelijkheden zijn als volgt;

1. Het realiseren van een grotere inhoud van de woning dan regulier is toegestaan;
Het realiseren van een grotere oppervlakte aan bijgebouwen dan regulier is toegestaan;
Het realiseren van een tweede wooneenheid binnen een woning;
Het legaliseren van een dubbel bewoonde woning als woongebouw;

vk wWwN

Het mogelijk maken van een bredere inzet van sloopmeters.

De gedetailleerde uitwerking per mogelijkheid staat in Bijlage 2

Functieverandering voor werken
Het is ook mogelijk een functieverandering naar werken uit te voeren. De functieverandering is
specifiek gericht op niet agrarische bedrijfsvoering. Het beleid biedt mogelijkheden voor twee
categorieén bedrijfsfuncties, namelijk;

- Gebiedspassende bedrijven;

- Gebiedsgebonden bedrijven.

Gebiedspassende bedrijven zijn kleinere bedrijven die passend zijn voor het buitengebied, zoals een
hoveniersbedrijf of een adviesbureau. Een gebiedsgebonden bedrijf is in zekere mate verbonden aan
de agrarische sector, zoals een loonwerkersbedrijf, een veevoederbedrijf of een
landbouwmechanisatiebedrijf. Doorgaans zijn dit bedrijven met een eigen bedrijfsterrein, omdat zij
agrarisch zijn verbonden is de compensatieregeling voor hen versoepeld. Naast de compensatie van
het bedrijfsrecht van 100 m? sloopmeters, mag een niet-agrarisch bedrijf maximaal
bedrijfsvloeroppervlak van 1.000 m? hebben. Ter compensatie van iedere vierkante meter, moeten
er sloopmeters ingezet worden. Het bedrijfsrecht geeft het recht een bedrijf te ontwikkelen.

. Tabel 2 Compensatieregeling functieveranderng gebiedspassend
Voor de compensatle VOOor een bedrijf

gebiedspassend bedrijf is er een splitsing  |Basisregeling gebiedspassend bedrijf |Compensatie
gemaakt in het vloeroppervlak, zie Tabel  |Bedrijfsrecht 100 m?2
Compensatie oppervlak 0- 500 m? 2m?
Compensatie oppervlak 501 - 1.000 m? |3 m?

2. Ter compensatie tot 500 m? moet

iedere vierkante meter gecompenseerd
worden met 2 m? sloopmeters. Indien het bedrijfsvloeroppervlak groter is dan 501 m? wordt het
oppervlak tot een maximaal oppervlak 1.000 m? gecompenseerd met 3 m? sloopmeters.

Voor een gebiedsgebonden bedrijf geldt dat iedere vierkante meter tot 1.000 m? wordt
gecompenseerd met 2 m? sloopmeters.
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2.4  GEMEENTELIJK BELEID

De gemeente Barneveld heeft het regionale VAB-beleid aangevuld met een aantal gemeentelijke
specifieke beleidsstukken
- Voor de vaststelling van het aantal sloopmeters op een VAB-locatie wordt zowel het huidige
oppervlak van de bestaande (bedrijfs-) woning en 80 m?2 voor de realisatie van de
bijgebouwen buiten beschouwing gelaten.
- Voor de functieverandering van agrarisch naar wonen, mogen de bijgebouwen tot 400 m?
blijven staan. Vanaf 250 m? geldt dat iedere vierkante meter wordt gecompenseerd met 2
m? sloopmeters.
- De gemeente hanteert voor de woning geen standaardinhoudsmaat.
- Om een agrarische bedrijfslocatie te bestemmen tot een woon- of werklocatie, rekent de
gemeente Barneveld ongeveer € 20.000, - voor de bestemmingsplanprocedure. Deze kosten
zijn exclusief de onderzoekskosten en de advieskosten. (Gemeente Barneveld, 2012).

2.5 BEANTWOORDING DEELVRAAG

Voorafgaand aan dit hoofdstuk is de volgende deelvraag gesteld: ‘Hoe ziet het VAB-beleid op
nationaal, provinciaal en gemeentelijk niveau er uit?’

Het VAB-beleid voor ‘De Glind’ bestaat uit vier niveaus. Het rijk faciliteert in kennis, maar schrijft
geen beleid. De provincie Gelderland stelt een kader, namelijk dat de VAB-locaties uit het landschap
verwijderd moet worden. Ter compensatie van de VAB-locaties kunnen er woningen, niet agrarische
werklocaties of nieuwe natuur ontwikkeld worden.

Vervolgens heeft de regio FoodValley functieveranderingsbeleid geschreven. Hierin is opgenomen
dat de VAB-locaties gesloopt moeten worden en dat de initiatiefnemer ter compensatie een woning
of een niet agrarische werklocatie kan ontwikkelen. De gemeente Barneveld heeft dit beleid
aangevuld met eigen beleidstukken. Het beleid voor de agrariér houdt in, dat wanneer hij een
herbestemmingsprocedure wil uitvoeren, de bestemming agrarisch kan wijzigen naar wonen of
werken. De agrariér moet hiervoor alle agrarische bebouwing slopen. Voor de realisatie van een
nieuwe woning of werklocatie, moet hij een recht voor nieuwbouw compenseren. Voor wonen
wordt het woningrecht met 300 m? gecompenseerd. De inhoud van de woning wordt
vermenigvuldigd met 1,5 m? sloopmeters.

Het bedrijfsrecht wordt gecompenseerd met 100 m? sloopmeters. Voor de realisatie van een
gebiedspassend bedrijf tot 500 m? wordt iedere vierkante meter gecompenseerd met 2 m?
sloopmeters. Indien het oppervlak groter is dan 501 m?, dan wordt iedere vierkante meter
gecompenseerd met 3 m? sloopmeters tot het maximale oppervlak van 1.000 m2. Voor een
gebiedsgebonden bedrijf wordt iedere vierkante meter van het bedrijfsgebouw gecompenseerd met
2 m? sloopmeters tot het maximale oppervlak van 1.000 m?.

Voor de bestemming wonen in de gemeente Barneveld, kan de ondernemer 400 m? aan
bijgebouwen behouden. Vanaf het oppervlak van 250 m? moet iedere vierkante meter tot 400 m?
met 2 m? sloopmeters gecompenseerd worden. Een herbestemmingsprocedure duurt ongeveer 1
tot 1,5 jaar. De kosten hiervoor zijn €20.000, dit is exclusief advieskosten en onderzoekskosten. Deze
kosten zijn exclusief de onderzoekskosten en de advieskosten.
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3 DE HUIDIGE ONTWIKKELINGEN

In dit hoofdstuk worden de huidige ontwikkelingen omtrent de VAB’s op landelijk gebied en op
gemeentelijk niveau toegelicht. Op regionaal niveau zijn er ook ontwikkelingen gaande. Deze
worden benoemd samen met de ontwikkelingen op gemeentelijk niveau.

Om een gebiedsgerichte aanpak te laten slagen, is het belangrijk om te weten wat belangrijke
factoren zijn om de aanpak te laten slagen en wat de factoren zijn waardoor verschillende partijen
zich niet of onvoldoende willen of kunnen inzetten om een oplossing te bieden aan de agrarische
leegstand. Deze ontwikkelingen uit het landelijk gebied worden ook benoemd om mogelijke
oplossingen aan te dragen hoe de VAB-locaties in het gebied ‘De Glind’ opgelost kunnen worden.

Dit hoofdstuk is geschreven op basis van het WUR-onderzoek ‘Landelijk gebied en Leegstand’ en op
basis van het rapport ‘Programma Vrijkomende Agrarische Bebouwing 2017-2019’.

Ter afsluiting van dit hoofdstuk wordt de volgende deelvraag beantwoord: ‘Welke ontwikkelingen
met betrekking tot VAB hebben er in het gebied plaatsgevonden?

3.1 LANDELIJKE ONTWIKKELINGEN

Op landelijk gebied worden verouderde agrarische gebouwen niet meer gebruikt en worden er
nieuwe stallen bijgebouwd. De verouderde stallen worden niet of minder in gebruik genomen en
komen vaak leeg te staan. Met het gevolg dat deze niet meer worden onderhouden en in verval
raken. Omdat de gebouwen niet meer worden gebruikt, wil de agrariér geen investering doen in de
bedrijfsgebouwen. Uiteindelijk ontstaat er onopgemerkt een VAB-locatie, die afbreuk doet aan het
agrarisch erf en de landschappelijke kwaliteit. Het gevolg is dat de leegstand ongewenste criminele
activiteiten met zich mee brengt. Een andere oorzaak van de toename van het aantal VAB’s komt
door schaalvergroting. Het aantal agrarische bedrijven neemt af, maar de omvang van blijvende
agrarisch bedrijven neemt toe. De reden dat het aantal bedrijven afneemt is, omdat zij niet tegen
concurrenten op kunnen werken. Desondanks proberen agrarische ondernemers van kleinere
agrarische bedrijven het hoofd boven water te houden maar vaak trekken zij aan het kortste eind en
zijn gedwongen om het agrarisch bedrijf te beéindigen. De beéindiging van een agrarisch bedrijf
verloopt niet altijd volgens een uitgestippeld plan, dit wordt mede veroorzaakt door het feit dat
stoppende agrariérs niet inzien wat er bij een bedrijfsbeéindiging komt kijken (Gies et al., 2016).

3.1.1 Oplossingen in het landelijk gebied

Om een oplossing te kunnen bieden aan de VAB's is het van belang dat agrariérs en partijen die
affiniteit hebben met het agrarisch gebied zich bewust zijn van de leegstand en inzien wat de
gevolgen van de leegstand zijn. De bewustwording kan vergroot worden als aan de agrarische
ondernemers een advies wordt gegeven wat het toekomstbeeld van het agrarisch bedrijf is. Een
adviseur moet de toekomstmogelijkheden van een bedrijf in beeld brengen (Gies et al., 2016).

Daarnaast is het belangrijk dat andere partijen zoals de agrariér, (kleinere) ondernemers en
overheden oplossingsgericht gaan denken wat te doen met de VAB-locaties. Vaak wordt er te veel
nagedacht over de langdurende processen zoals de bedrijfsbeéindiging en de financiering van de
sloop en nieuwbouw. Om oplossingen te bieden voor VAB-locaties, is het belangrijk om op
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verschillende niveaus te kijken naar mogelijke oplossingen. Zodat verschillende partijen betrokken
raken bij de agrarische leegstand en dat zij ook oplossingen kunnen aandragen voor VAB-locaties. De
verschillende partijen zijn bijvoorbeeld de rijksoverheid, de provincie, gemeente,
belangenorganisaties, adviseurs en financiéle instellingen en (agrarische) ondernemers (Gies et al.,
2016).

3.2  ONTWIKKELINGEN GEMEENTELIJK NIVEAU

In de regio FoodValley en gemeente Barneveld hebben zich een aantal ontwikkelingen voorgedaan.
Deze komen overeen met de ontwikkelingen op landelijk niveau. In de regio staat het gezamenlijk
aanpakken van de VAB-locaties en de bewustwording van de leegstand centraal (Butz et al., 2017).

3.2.1 Het beleid en de bedrijfscoach

In 2016 is het gezamenlijk beleid in de regio FoodValley aangepast. Het nieuwe beleid is flexibeler
opgesteld waardoor de sloopmeters beter inzetbaar zijn en compensatiemogelijkheden voor wonen
of werken zijn vergroot. In hoofdstuk 2 is het VAB-beleid opgenomen (Regio FoodValley, 2016).
Naast het nieuwe beleid zijn de gemeente Barneveld en de gebiedscodperatie O-gen bezig om het
bewustzijn omtrent de VAB-problematiek te vergroten. Het bewustzijn kan vergroot worden met
behulp van een bedrijfscoach. Een bedrijfscoach is een onafhankelijke partij die vraagstukken van
agrariérs beantwoord. Deze vraagstukken kunnen gaan over mogelijke bedrijfsopvolging, afbouw
van het agrarisch bedrijf of een financiéle doorlichting. De gemeente Barneveld en O-gen hopen met
de inzet van de bedrijfscoach vroegtijdige agrarische leegstand te signaleren en de agrariérs en
andere geinteresseerden te attenderen wat de leegstand inhoudt en wat de gevolgen van de
leegstand zijn. De bedrijfscoaches zijn nog niet ingezet O-gen en gemeente Barneveld willen met
behulp van dit onderzoek in ‘De Glind’ achterhalen of er wel vraag is naar een bedrijfscoach (Butz et
al., 2017).

3.2.2  Kennisuitwisseling

De gemeenten uit de regio FoodValley komen geregeld bij elkaar om kennis en bijzondere
functieveranderingsprojecten omtrent de VAB’s te bespreken (Butz et al., 2017). Daarnaast is O-gen
in overleg met het ‘Platform VAB’ bestaande uit verschillende partijen zoals gemeenten, banken,
agrariérs en adviesbureaus. Het platform wisselt kennis uit, luistert naar de ervaringen van diverse
functieveranderingsprojecten en brengt nieuwe onderwerpen ter sprake zoals de mogelijkheid voor
een tijdelijke bestemming. Dit houdt in dat een initiatiefnemer voor een periode van 5 tot 10 jaar
kan uitzoeken wat de meest geschikte bestemming van een locatie is. Na de afgesproken termijn,
wordt de bestemming definitief gemaakt. Een andere ontwikkeling die in de Regio FoodValley vaker
voorkomt is het circulair bouwen. Na de bedrijfsbeéindiging kunnen onderdelen van het
bedrijfsgebouw hergebruikt worden voor de realisatie van een ander bedrijfsgebouw (Butz et al.,
2017).
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3.3 DE ONTWIKKELINGEN IN DE PRAKTIK

, . . Grafiek 1 Vierkante meters gesloopte VAB's in Barneveld
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Toch is er een lichte stijging in het gebruik van sloopmeters. De gemeente Barneveld vermoedt dat
de toename de inzet van sloopmeters het resultaat is van een flexibeler functieveranderingsbeleid.
Kijkend naar de toepassing van de sloopmeters, blijkt dit niet helemaal te kloppen. Want het aantal
functieveranderingsprojecten is vanaf 2012 tot 2015 niet toegenomen. Wel zijn er meer sloopmeters
ingezet om de woningen te vergoten, maar het aantal functieveranderingsprojecten is niet
toegenomen. In Bijlage 4 staat een overzicht weergegeven hoe de sloopmeters worden gebruikt.

In 2013 stijgt het gebruik van het aantal sloopmeters. Dit komt doordat er bedrijfslocaties zijn
vergroot en zijn aangepast. In 2014 is er een lichte stijging, het aantal functieveranderingsprojecten
is gedaald. In 2015 stijgt het aantal gebruikte sloopmeters, het aantal functieveranderingsprojecten
is niet toegenomen. Maar de omvorming van het aantal bedrijfslocaties is sterk toegenomen en er
zijn bedrijfslocaties vergroot. Dit verklaart de sterke toename in het gebruik van sloopmeters.

In 2016 zijn er 15 functieveranderingsprojecten voor wonen opgestart en er zijn een aantal grote
functieveranderingsprojecten voor werken opgezet. Dit verklaart de stijging van de ingezette
sloopmeters. Eind 2016 is het huidige functieveranderingsbeleid van kracht gegaan. De
functieveranderingsprojecten worden niet op datum bijgehouden. Hierdoor kan er geen uitspraak
gedaan worden of de stijging van het aantal functieveranderingsprojecten in 2016 toevallig is, of dat
het een resultaat is van het nieuwe beleid.

3.4 BEANTWOORDING DEELVRAAG

De deelvraag die voorafgaand aan dit hoofdstuk is gesteld luidt als volgt: ‘Welke ontwikkelingen met
betrekking tot VAB hebben er in het gebied plaatsgevonden?’

De regio FoodValley en de gemeente Barneveld zijn bezig om het bewustzijn omtrent de VAB's bij de
agrariérs en partijen die affiniteit hebben met het buitengebied te vergroten. De gemeente en O-gen
zijn van plan om een bedrijfscoach in te zetten, dit laten zij afhangen van de resultaten van dit
onderzoek. De bedrijfscoach is een onafhankelijke partij die de vraagstukken van agrariérs
beantwoord. De gemeente en O-gen willen hiermee de vroegtijdige leegstand signaleren. Daarnaast
is O-gen bezig met het ‘Platform VAB’. Tijdens de bijeenkomsten met het platform worden
bijzondere functieveranderingsprojecten besproken en kennis uitgewisseld met verschillende
partijen zoals gemeenten, banken en adviesbureaus.

Door het bewustzijn te verhogen, wil de gemeente Barneveld de sloopdoelstelling van 25.000 m? op
jaar basis halen, echter wordt deze nog niet behaald.
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4 (EBIEDSANALYSE

In dit hoofdstuk worden de enquéte en de diepte interviews geanalyseerd. Op basis van de analyse
worden de volgende deelvragen beantwoord:

- ‘Wat zijn de kenmerken van de agrarische ondernemers in het gebied waarin de
gebiedsgerichte aanpak moet worden ontwikkeld?’

- ‘Is er vanuit de (agrarische) ondernemers behoefte om een gebiedsgerichte oplossing te
ontwikkelen voor de VAB’s?’

In dit hoofdstuk worden eerst de algemene kenmerken van het onderzoeksgebied geanalyseerd.
Zoals de typen bedrijfsvoering, de leeftijd en het hoofdinkomen. De analyse wordt afgesloten met
het toekomstbeeld dat de agrarische ondernemers hebben. De agrariérs is in de enquéte gevraagd
om in te vullen wat het toekomstbeeld van hun bedrijf is. De keuzemogelijkheden gegeven in de
enquéte zijn: voortzetten van de bedrijfsvoering, beéindiging van de bedrijfsvoering of nog niet
weten wat er met de bedrijfsvoering gaat gebeuren. Vanuit deze basis worden de kenmerken van de
stoppende, de twijfelende en de actieve agrariérs nader geanalyseerd.

De populatie binnen ‘De Glind’ bestaat uit 130 agrariérs. 44 agrariérs hebben respons gegeven op de
enquéte. Voorafgaand aan dit onderzoek was de verwachting dat ongeveer 15% (20 agrariérs) van
de populatie respons zou geven. Met een steekproefmarge van 5%, is berekend dat minimaal 78
agrariérs respons moeten geven om een betrouwbaar onderzoek uit te kunnen voeren in ‘De Glind’
(www.allesovermartkonderzoek.nl, 2015). Echter een groep van 44 respondenten heeft reactie
gegeven. Hierdoor zijn de resultaten uit de enquéte niet voor 95% betrouwbaar. Om de
betrouwbaarheid van dit onderzoek te verhogen, zijn er drie diepte interviews afgenomen om de
enquéte te valideren (Baarda, 2009).

In Bijlage 3 is de betreffende enquéte toegevoegd. De uitwerking van de diepte interviews staan in
Bijlage 5.

4.1 BESCHRIJVING AGRARISCHE ONDERNEMERS ‘DE GLIND’

In Grafiek 2staan de leeftijdscategorieén Grafiek 2 De leeftijdscategorie
van de steekproef per vijf jaar Leeftijdscategorie

weergegeven. Zoals te zien is, bestaat er
een grote verscheidenheid in de £250%
leeftijdscategorieén. Maar de meeste 2 15.0%

respondenten bevinden zich met 31,8% in é
N ) . 2 so% 11 11
de leeftijdscategorie 51 tot 55 jaar. 00% W =

21-25 26-30 31-35 36-40 41-45 46-50 51-55 56-60 61-65 66-70 71+
Leeftijdscategorie per 5 jaar
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In Grafiek 3 staat de verdeling van de typen bedrijfsvoering van de steekproef weergegeven. In ‘De
Glind’ komen diverse soorten bedrijfstypen voor. De minst voorkomende bedrijfsvoering is de
varkenshouderij. De meest voorkomende bedrijfstypen zijn vleesveehouderij, melkveehouderij en
gemengde veehouderij. Ook zijn er melkveehouderijbedrijven met een extra agrarische tak bij het
bedrijf, bijvoorbeeld melkgeiten of vleesvee. In dit onderzoek worden deze bedrijven aangeduid als
melkveehouderij plus. Daarnaast komen er ook bedrijfsvoeringen voor die lastig te groeperen zijn.
Daarom zijn deze bedrijfstypen onder de noemer ‘Anders, namelijk’ gezet. Dit zijn onder andere
paardenhouders en hobbyboeren.

Het hoofdinkomen van de agrarische ondernemers ziet er als volgt uit:
- 82% verdient het hoofdinkomen uit het agrarisch bedrijf;
- 9% verdient het hoofdinkomen uit de nevenactiviteit op het agrarisch bedrijf;
- 9% verdient het hoofdinkomen uit externe werkzaamheden.

Grafiek 4 Type nevenactiviteit bij het bedrijf met het
Grafiek 3 Type bedrijfsvoering binnen de populatie hoofdinkomen uit het agrarisch bedrijf
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De nevenactiviteiten van de agrarische ondernemers zijn op basis van het hoofdinkomen nader
geanalyseerd. In Grafiek 4 staan de nevenactiviteiten weergegeven van de agrarische ondernemers.
- De nevenactiviteiten ‘Stalverhuur’ en ‘Zorg’ zijn met 26,3% het meest voorkomend.
- ‘Anders, namelijk’ is met 31,6% de grootste categorie. Deze is opgebouwd met activiteiten
zoals een transportbedrijf, natuurbeheer en het verhuren van stalplaatsen voor paarden.

9% van de respondenten verdient het hoofdinkomen uit de nevenactiviteiten. Deze
nevenactiviteiten bestaan uit:
- boerderijwinkel (50%);
- zorg (25%);
- ‘anders, namelijk’ (25%). De tak anders namelijk bestaat uit activiteiten zoals een
pensionstalling voor paarden of een vervoersbedrijf.

9% van de ondernemers verdient het hoofdinkomen uit externe werkzaamheden buiten het
agrarisch bedrijf. De typen externe werkzaamheden zijn niet bekend, maar de typen agrarische
bedrijven waarbij het hoofdinkomen wordt verdiend uit externe werkzaamheden wel. Er komen
twee bedrijfstypen naar voren, namelijk gemengde veehouderij en opfok jongvee.
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Aan de respondenten is gevraagd wat zij weten van het VAB-beleid. Uit het beleidsonderzoek blijkt
dat de termijn voor de uitvoering van een herbestemmingsprocedure ongeveer 1 tot 1,5 jaar duurt.
De initiatiefnemer zal ongeveer € 20.000, - aan legeskosten moeten betalen om de procedure te
doorlopen. Dit bedrag is exclusief de onderzoekskosten en de advieskosten (Gemeente Barneveld,
2012). Aan de respondenten is gevraagd wat hun kennis is van het gemeentelijke beleid. Indien er
geen reactie is gegeven, is ervan uitgegaan dat de respondent het antwoord niet weet.

- 16% is op de hoogte wat de termijn van de herbestemmingsprocedure is.
- 84% heeft een verkeerde tijdsduur van de herbestemmingsprocedure gegeven.

- 9% weet dat de legeskosten voor de herbestemmingsprocedure ongeveer € 20.000, -
bedragen.
- 91% weet niet wat de kosten voor een herbestemmingsprocedure zijn.

65,9% van de agrariérs wil geen herbestemmingsprocedure uitvoeren, omdat het te grote kosten
zijn. Daarnaast wil 84% van de agrarische ondernemers na de bedrijfsbeéindiging agrarisch
gebonden blijven.

Na de algemene vragen, is er per toekomstperspectief van de agrarische ondernemers een nadere
analyse uitgevoerd. In Grafiek 5 staat het toekomstperspectief van de agrarische ondernemers
weergegeven.

Grafiek 5 Toekomst van het agrarisch bedrijf
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4.1.1 De stoppende agrariér

18,2% van de ondernemers wil de bedrijfsvoering beéindigen. Deze groep ondernemers bestaat uit
een grote verscheidenheid in de agrarische bedrijven. De verdeling van de verschillende bedrijven
staat in Grafiek 6 weergegeven. Uit de grafiek valt af te lezen dat opfok jongvee het meest voorkomt

onder de stoppende agrariérs.
Grafiek 6 Type bedrijfsvoering stoppende ondernemer
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62,5% wil de bedrijfsvoering beéindigen wegens de leeftijd. Binnen deze groep wil 20% binnen een
termijn van 2 tot 5 jaar de bedrijfslocatie her ontwikkelen. De overige groep wil de bedrijfslocatie
over 5 jaar of later her ontwikkelen. Er zijn geen nadere vragen gesteld wat de gewenste
bestemming is.

25% geeft aan dat de bedrijfsvoering wegens andere redenen wordt beéindigd. Bijvoorbeeld
vanwege gezondheid of het gebrek aan bedrijfsopvolging.

Aan de stoppende agrariérs is gevraagd waar zij het hoofdinkomen mee verdienen:
- 50% verdient het hoofdinkomen uit het agrarisch bedrijf;
- 37,5% verdient het hoofdinkomen uit externe werkzaamheden;
- 12,5% verdient het hoofdinkomen uit nevenactiviteiten.

De stoppende agrariérs die een nevenactiviteit hebben, hebben deze gericht op:
- 50% van de respondenten heeft de nevenactiviteit gericht op transportwerkzaamheden;
- 25% heeft de nevenactiviteit stalverhuur;
- 25% heeft geen nevenactiviteit.

Aan de ondernemers is ook gevraagd wat zij willen doen met de agrarische bedrijfsgebouwen, nadat
de bedrijfsvoering is beéindigd:

- 50% geeft aan de bedrijfsgebouwen te willen her ontwikkelen;

- 37,5% heeft geen plannen voor de agrarische bebouwing;

- 12,5% gaat de bebouwing verkopen.

Het oppervlak van agrarische bebouwing waar geen plannen voor zijn, is ongeveer 6.000 m2,
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4.1.2 De twijfelende agrariér

Uit de steekproef blijkt dat 15,9% van de agrarische ondernemers twijfelt wat te doen met de
bedrijfsvoering. De reden van twijfel staat weergegeven in Grafiek 7. De meeste twijfel wordt
veroorzaakt doordat de bedrijfsopvolging onbekend is. Grafiek 8 geeft de verschillende type
bedrijfsvoeringen weer. De meest voorkomende type bedrijfsvoering is melkveehouderij en
vleesveehouderij.

Grafiek 7 Reden van twijfel Grafiek 8 Type bedrijfsvoering twijfelende agrariér

Reden van twijfel Type bedrijfsvoering twijfelende agrariér

= Bedrijfsopvolging is
onzeker

= Anders, namelijk:

= Bedrijfsopvolging en
de rendabelheid
bedrijf

= Gezondheid

= Melkveehouderij

= Melkveehouderij plus

Lestyd Veehouderij en
akkerbouw
= Niet over na m Vleesvee

gedacht

De type bedrijfsvoering ‘Anders, namelijk’ is gerelateerd aan de zorgsector. De agrariér die hierin
actief is, verdient hiermee het hoofdinkomen. Daarnaast heeft een groep agrariérs van 14,3%
‘Stalverhuur’ als nevenactiviteit. Deze groep verdient het hoofdinkomen uit het agrarisch bedrijf.

De leeftijdscategorie van de twijfelende agrariérs is uiteenlopend, zie Grafiek 9. Zoals te zien, is de
leeftijdscategorie 51 tot 55 jaar het meest vertegenwoordigd. De twijfelende agrariérs tot 55 jaar
hebben voldoende tijd om een geschikte keus te maken wat te doen met de bedrijfsvoering. Want
uit literatuuronderzoek is gebleken dat een agrarisch bedrijf in 3 tot 5 jaar wordt afgebouwd (Gies et
al., 2016).

Grafiek 9 Leeftijdscategorie twijfelende agrariér
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Op basis van de leeftijdscategorieén is in kaart gebracht wanneer de agrariérs een keuze gaan
maken wat te doen met het bedrijf. Dit staat weergeven in Tabel 3Alle twijfelende agrariérs
bevinden zich in de leeftijdscategorie 41 tot 71 jaar en ouder.

Tabel 3 Termijn voor de beslissing agrarisch bedrijf en de leeftijden van de agrariérs

Termijn wanneer er een keuze wordt gemaakt
Termijn voor de keuze (41-45 46-50 51-55 66-70 71+ Eindtotaal
Nog geen idee 143% 143% 14,3% 0,0% 14,3% 57,1%
Over 2 tot 5 jaar 0,0% 0,0% 0,0% 14,3% 0,0% 14,3%
Over 5 jaar of meer 0,0% 0,0% 28,6% 0,0% 0,0% 28,6%
Eindtotaal 14,3% 14,3% 42,9% 14,3% 14,3% 100,0%

Om de agrariérs te ondersteunen bij hun keuze, is gevraagd of zij misschien behoefte hebben aan
advies of informatie. In Grafiek 10 staat weergegeven welke behoefte de twijfelende agrariérs
hebben als het gaat om advies of informatie. Een groep van 42,9% heeft geen behoefte aan advies of
informatie. Maar een groep van 57,1% wil wel informatie ontvangen. De vraag naar informatie is
divers. Er is onder andere vraag naar een bedrijfscoach. Ook is er vraag naar bedrijfsdoorlichting,
informatie over herbestemmen en informatie over bedrijfsbeéindiging.

Grafiek 10 De behoefte aan informatie of advies

Behoefte aan informatie of advies

= Advies of informatie
bedrijfscoach

= Bedrijfsdoorlichting

= Geen behoefte aan
informatie

Herbestemmen en
beéindiging agrarisch
bedrijf

= [nformatie over
herbestemming

42,9%

31



4.1.3 De actieve agrariér
Uit de steekproef blijkt dat 65,9% van de populatie het agrarisch bedrijf voortzet.

- 41,4% gaat het bedrijf zelf voortzetten;

- 37,9% van de bedrijven wordt door een opvolger in bekende kring voortgezet;

- 20,7% van de ondernemers weet niet hoe en door wie het bedrijf wordt voortgezet.
Een kleine groep agrariérs is inkomensafhankelijk van nevenactiviteiten of van werkzaamheden
buiten het agrarisch bedrijf. De verhoudingen staan weergegeven in Grafiek 11

Grafiek 11 Het hoofdinkomen van de actieve agrariérs Grafiek 12 Type nevenactiviteiten
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In Grafiek 12 staan de nevenactiviteiten weergegeven:
- nevenactiviteit in de ‘Zorg’ is het meest voorkomend;
- nevenactiviteit ‘Recreatie’ is het minst voorkomend;
- de nevenactiviteiten ‘Boerderijwinkel’, ‘Anders, namelijk’ en ‘Stalverhuur’ zijn evenredig
verdeeld;

Aan de ondernemers is gevraagd of zij plannen hebben om een investering te doen op het agrarisch
bedrijf:

- 48,3% van de ondernemers geeft aan geen investering te willen doen op het bedrijf;

- 41,4% heeft plannen om een investering doen ten behoeve van het agrarisch bedrijf;

- 6,9% heeft plannen om een investering te doen ten behoeve van de nevenactiviteit;

- 3,4% heeft nog geen concrete plannen voor een investering.

48,3 % van de actieve ondernemers geeft aan geen investering te willen doen op het bedrijf. Gezien
de omvang, wordt deze groep nader uitgelicht. Een mogelijke reden dat er geen investering wordt
gedaan, is omdat de bedrijfsgebouwen recentelijk gezet zijn. Of omdat de ondernemers niet meer
investeren in de gedateerde bebouwing.

- 50% heeft gebouwen die gerealiseerd zijn na 2000

- 42,9% heeft gebouwen die gerealiseerd zijn in de periode 1970 — 2000

- 7,1% heeft gebouwen die gerealiseerd zijn in de periode voor 1970
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Op basis van het bouwjaar van de bebouwing, zijn de actieve agrariérs nader onderzocht. De
gegevens staan in Tabel 4, Tabel 5 en Tabel 6 weergegeven.

Tabel 4 Agrariérs in het bezit van gebouwen na 2000

Bouwjaar gebouwen

> 2000 Aantal in % Leeftijd in jaren
Opvolger 7,1 51-55
Huidige agrariér 21,4 26-45
Opvolger onbekend 21,4 46-55

49,5% van de actieve agrariérs is in het bezit van bedrijfsgebouwen die na 2000 zijn gerealiseerd, zie
Tabel 4. Binnen deze groep heeft een aantal agrariérs een nevenactiviteit en verdient hiermee het
hoofdinkomen.

Tabel 5 Agrariérs in het bezit van gebouwen uit periode 1970-2000

Bouwijaar gebouwen

1970-2000 Aantal in % Leeftijd in jaren
Opvolger 35,7 46-50 & 56-60
Huidige agrariér 7,1 36-40

Tabel 5 geeft weer dat 42,8% van de ondernemers in het bezit is van bedrijfsgebouwen die
gerealiseerd zijn in de periode 1970 tot 2000. Binnen deze groep heeft 35,7% een bedrijfsopvolger.
De bedrijfsopvolger wordt eigenaar van bebouwing die gedateerd is. De huidige eigenaar of opvolger
zal op termijn een investering moeten doen. Zeker in het kader van asbest, dit moet namelijk voor
2024 van de daken verwijderd zijn (Rijksoverheid, sd). Want zowel de bebouwing uit Tabel 4 en
Tabel 5 zijn gelegd met asbestdaken, variérend in oppervlakte tussen de 1.000 m? tot 2.500 m?2.

Tabel 6 Agrariér in het bezit van gebouwen voor 1970

Bouwjaar gebouwen
<1970 Aantal in % Leeftijd in jaren
Huidige agrariér 7,1 61-65

In Tabel 6 staat de groep ondernemers weergegeven die in het bezit is van bebouwing uit de periode
van voor 1970. Het gaat om een groep oudere personen, die zelf de bedrijfsvoering gaat
voortzetten. Om te voorkomen dat het een VAB-locatie wordt, moet de groep gaan nadenken wat
het toekomstperspectief van het bedrijf is. Hoe dit perspectief wordt vormgegeven, is niet
onderzocht.

Aan alle actieve agrariérs is gevraagd of zij plannen hebben om een investering doen op een andere
bedrijfslocatie. Dit ten behoeve van het eigen bedrijf:

- 86,2% heeft geen plannen om een investering te doen op een andere bedrijfslocatie;

- 13,8% geeft aan wel een investering te doen op een andere bedrijfslocatie.
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De ondernemers die een investering willen doen op een andere bedrijfslocatie, hebben de volgende
bedrijfsvoering:

- 50% heeft een pluimveehouderij;

- 25% heeft een melkveehouderij;

- 25% heeft een vleesveehouderij;

Deze groep agrariérs valt in de leeftijdscategorie 41 tot 60 jaar. 25% van de agrariérs die wil
investeren valt in de leeftijdscategorie 41 tot 45 jaar en gaat zelf de bedrijfsvoering voortzetten. 75%
van de agrariérs die wil investeren heeft een bedrijfsopvolging geregeld en valt in de
leeftijdscategorie van 51 tot 60 jaar.

In de enquéte zijn geen nadere vragen gesteld wat voor soort investering op een andere
bedrijfslocatie wordt gedaan.

4.2 INTERVIEWS

De belangrijkste uitkomsten van interviews zijn in deze paragraaf beschreven. In de interviews zijn
een aantal onderwerpen besproken die de enquéte onderbouwt of de antwoorden uit de enquéte
bevestigt. De onderwerpen die in de interviews aan bod zijn gekomen zijn:

- verandering in type bedrijven;

- het asbestbeleid;

- rolvan de gemeente;

- gebiedsgerichte samenwerking als oplossing voor de leegstand.

De uitgewerkte interviews staan weergegeven in Bijlage 5.

De actieve agrariér, melkveehouder

Verandering in type bedrijven:

De actieve agrariér ervaart een verandering in de type bedrijven. Het aantal pluimveehouders neemt
in aantal en omvang toe. De omvang van de pluimveestallen wordt gebruikt om de sloopmeters te
reserveren voor functieverandering. Gelijktijdig neemt het aantal melkveehouderijbedrijven af. Na
de bedrijfsbeéindiging wordt er geen actie genomen voor sloop, hergebruik van stallen of
functieverandering. De stoppende agrariérs verkopen de landbouwgrond en blijven wonen op het
agrarisch erf. De bedrijfsgebouwen raken in verval, want de gestopte ondernemer wil hier geen
investering in doen.

Het asbestbeleid:

De actieve agrariér is van mening dat het asbestbeleid te veel is gericht op de actieve agrariérs.
Want stoppende agrariérs geven minder snel een nieuwe functie aan een leegstaand gebouw.
Daarnaast gaan zij een investering doen die zij niet kunnen terugverdienen. Daarnaast is de actieve
agrariér van mening dat een stoppende agrariér de financiering voor een sanering nauwelijks kan
bekostigen. Want er is geen budget gereserveerd. De asbestsanering is volgens de actieve agrariér
mede de oorzaak dat VAB-locaties in landschap het landschap blijven bestaan.
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Rol van de gemeente:

Daarnaast is de actieve agrariér van mening dat de gemeente onvoldoende handhaaft in het gebied.
Volgens hem is het beleid te flexibel opgesteld, met het gevolg dat er geen concrete oplossingen
komen ten aanzien van de VAB-locaties.

Gebiedsgerichte samenwerking als oplossing voor de leegstand:

Over een gebiedsgerichte aanpak heeft de agrariér niet nagedacht. Maar, hij geeft aan dat de
investering of uitbreiding op een andere bedrijfslocatie niet zal slagen. Volgens de agrariér voldoen
de gebouwen op een andere locatie niet aan de wensen van agrariérs. In de ogen van de actieve
agrariér is nieuwbouw op eigen erf veel voordeliger.

De stoppende agrariér, opfok jongvee
Verandering in bedrijven:
De stoppende agrariér ervaart geen specifieke verandering in de agrarische bedrijven.

Het asbestbeleid:

Omdat het vroegtijdig bekend was dat de agrariér geen opvolger had, heeft hij het melkquotum en
de veestapel verkocht. Met de opbrengsten van de verkoop heeft de agrariér asbestsanering en de
sloop van bedrijfsgebouwen gefinancierd.

Rol van de gemeente:

Na de sloop van de bedrijfsgebouwen, wilde de agrariér ter compensatie een woning realiseren.
Maar omdat de sloop niet volgens het functieveranderingsbeleid van de gemeente is uitgevoerd,
komt de ondernemer niet aanmerking met het een compensatieregeling. De ervaring van de
stoppende agrariér, is dat de gemeente te toetsend is op het beleid. Met het gevolg dat
ondernemers die op eigen initiatief, maar niet volgens het beleid, een VAB heeft gesloopt wordt
benadeeld. Maar dat de ondernemers die wel volgens het beleid handelen, wel in aanmerking
komen voor een compensatie. De stoppende ondernemer vindt het jammer dat de gemeente een
strak onderscheid maakt tussen de ondernemers die op eigen initiatief handelen en de ondernemers
die volgens het beleid handelen. De agrariér vindt dit een gemiste kans van de gemeente. De
agrariér is dan ook van mening dat de gemeente een andere houding moet aannemen, wil zij meer
VAB-locaties uit het landschap zien verwijderen.

Gebiedsgerichte samenwerking als oplossing voor de leegstand:

De agrariér heeft onvoldoende beeld wat de mogelijkheden zijn voor het hergebruik van
leegstaande agrarische gebouwen. Wel geeft de agrariér aan dat in zijn naaste omgeving veel
agrariérs behoefte hebben aan een bedrijfscoach of aan een bedrijfsdoorlichting. Maar gelijktijdig
vinden de agrariérs het een grote stap om zich open te stellen voor advies.

De gestopte agrariér, vleesveehouder

Verandering in bedrijven:

De agrariér is al te lang in de agrarische sector dat hij geen specifieke verandering in de
bedrijfsvoering ervaart.
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Het asbestbeleid:
De agrariér is van plan om met zijn bedrijfsvolger het asbesthoudend materiaal te saneren. Daarvoor
in de plaats worden er zonnepanelen teruggeplaatst.

Rol van de gemeente:

Na de bedrijfsovername wilde de agrariér de bedrijfsstallen op het eigen erf slopen en ter
compensatie een nieuwe woning realiseren. In overleg met een adviseur is een
functieveranderingsplan opgesteld. De conclusie van dit plan was dat er sloopmeters aangekocht
moesten worden. Echter verleende de gemeente geen medewerking. Want alle bedrijfsgebouwen,
inclusief de stallen na de bedrijfsovername, zouden als sloopmeters ingezet moeten worden. Dit was
niet mogelijk, omdat deze gebouwen nog in gebruik zijn voor de bedrijfsvoering. Uiteindelijk is de
functieverandering niet uitgevoerd. De gemeente en de agrariér konden het niet eens worden over
de aankoop van de sloopmeters.

Gebiedsgerichte samenwerking als oplossing voor de leegstand:
Ondanks de frustratie over de functieverandering, is de agrariér van mening dat de aan- en verkoop
van sloopmeters een belangrijk middel is om het aantal VAB’s te doen dalen.

Daarnaast denkt de agrariér dat de inzet van een bedrijfscoach verstandig is. Zodat er vraagstukken
opgelost kunnen worden. De agrariér geeft aan, dat als de mogelijkheid er was geweest, hij ook met
een bedrijfscoach in contact was gekomen. Op basis van zijn ervaring verwacht de agrariér dat er
veel agrariérs zijn die baat kunnen hebben bij een bedrijfscoach.

Wel benadrukt de agrariér dat een gebiedsgerichte aanpak niet alleen wordt ontwikkeld door
agrariérs. Hij is van mening dat een de gemeente ook een bijdrage moet leveren aan een
gebiedsgerichte aanpak.

4.3 BEANTWOORDING DEELVRAGEN

In deze paragraaf worden deelvraag 3 en 4 beantwoord:

Deelvraag3  ‘Wat zijn de kenmerken van de agrarische ondernemers in het gebied waarin de
gebiedsgerichte aanpak moet worden ontwikkeld?’

Deelvraag4 ‘Is er vanuit de agrarische ondernemers behoefte om een gebiedsgerichte oplossing
te ontwikkelen voor de Vrijkomende Agrarische Bebouwing?’

Dit hoofdstuk is geschreven op basis van 44 ingevulde enquétes van de respondenten uit het
onderzoeksgebied ‘De Glind’. De enquéte is niet voor 95% betrouwbaar, hiervoor hadden minimaal
78 respondenten een enquéte moeten invullen. Om de betrouwbaarheid te verhogen zijn er drie
diepte interviews afgenomen.

Binnen de groep respondenten is een grote variatie in verschillende type bedrijfsvoeringen.
Vleesveehouderij, melkveehouderij en gemengde veehouderij zijn de meest voorkomende type
bedrijfsvoeringen. Uit de enquéte blijkt dat 82% van de respondenten het hoofdinkomen verdient
uit het agrarisch bedrijf. De overig respondenten verdienen het inkomen in nevenactiviteiten of in
werkzaamheden buiten het agrarisch bedrijf.
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Binnen de groep respondenten zijn er veel nevenactiviteiten. Nevenactiviteiten zoals zorg en
stalverhuur komen beide met 26,3% voor. ‘Anders, namelijk’ is de grootste categorie binnen de
nevenactiviteit. Deze is opgedeeld in transportwerkzaamheden, natuurbeheer en het verhuren van
stalplaatsen voor paarden.

Het VAB-beleid is binnen ‘De Glind’ nauwelijks bekend. Slechts 16% van de respondenten is op de
hoogte van de duur van een herbestemmingsprocedure en 9% is op de hoogte wat de legeskosten
zijn voor de herbestemmingsprocedure. Door de grote onbekendheid van het VAB-beleid wil een
ruime meerderheid van de respondenten geen functieverandering uitvoeren. Met als reden dat het
een te grote investering is en omdat de ondernemers agrarisch gebonden willen blijven.

18,2% van de respondenten wil stoppen met de bedrijfsvoering. Oorzaken hiervoor zijn de leeftijd,
financiéle redenen of wegens andere redenen. De ondernemers die stoppen wegens financiéle
redenen, willen binnen 2 jaar de bedrijfsvoering beéindigen. De agrariérs die willen stoppen wegens
de leeftijd, willen over 5 of later de bedrijfsvoering beéindigen. Van de stoppende agrariérs geeft
een groep van 37,5% aan geen plannen te hebben met de bedrijfsgebouwen. Het oppervlak aan
agrarische bebouwing dat leeg komt te staan, is ongeveer 6.000 m?.

De groep respondenten die die twijfelen, bestaat uit 15,9%. De twijfel wordt hoofdzakelijk
veroorzaakt doordat de bedrijfsopvolging onbekend is. Een groep van 57,1% geeft aan behoefte te
hebben aan informatie of advies. Dit is voornamelijk gericht op informatie over het herbestemmen
van de locatie, informatie over bedrijfsbeéindiging of bedrijfsdoorlichting.

Van de respondenten geeft een groep van 65,9% aan de bedrijfsvoering voort te willen zetten.
Binnen deze groep agrariérs zijn diverse nevenactiviteiten ontwikkeld. De grootste activiteiten is
zorg en bestaat uit 13,8%. Daarnaast zijn de activiteiten stalverhuur, boerderijwinkel en ‘Anders,
namelijk’ het meest voorkomend.

Bijna de helft van de actieve agrariérs geeft aan een investering te willen doen op het bedrijf. Hetzij
voor de nevenactiviteit hetzij voor het agrarisch bedrijf. Tevens is gevraagd of de ondernemers een
investering willen doen op een andere bedrijfslocatie. Een groep van 13,8% geeft aan een
investering te willen doen op een andere bedrijfslocatie. Daarnaast geeft 48,3% van de actieve
agrariérs aan geen investering te willen doen.

Het verhuur van bedrijfsgebouwen en de plannen om een investering te doen op een andere
bedrijfslocatie toont aan dat de leegstand van agrarische bebouwing wordt ervaren. Maar dat
agrarische ondernemer sook kansen zien hoe de bebouwing een nieuwe functie kan krijgen.

De drie diepte interviews bevestigen de informatie uit de enquéte. De ondernemers geven aan dat
er een behoefte is aan een bedrijfscoach die vraagstukken helpt oplossen. De stoppende
ondernemers vinden dat de gemeente te toetsend is op het beleid. Maar de gemeente geeft geen
duidelijkheid hoe het beleid verder toegepast moet worden. De actieve ondernemer vindt juist dat
de gemeente het beleid te flexibel heeft opgesteld en onvoldoende handhaaft om de VAB-locaties
op te lossen.
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5 RESULTATENANALYSE

In dit hoofdstuk worden de overeenkomsten en de verschillen tussen de enquéte, het beleid en de
interviews geanalyseerd. In deze analyse wordt het probleem en de mogelijke oplossing voor de
vrijkomende agrarische bebouwing vanuit het beleid, enquéte en diepte interviews geanalyseerd.

5.1 OVEREENKOMSTEN

Het plan om een bedrijfscoach in te zetten door de gemeente en O-gen, wordt door de ondernemers
goed ontvangen. De enquéte geeft weer dat 14,3% van de twijfelende agrariérs specifiek behoefte
heeft aan een bedrijfscoach. Daarnaast geeft 42,8% van de twijfelende agrariérs belangstelling te
hebben naar bedrijfsdoorlichting of informatie over herbestemmen en informatie over
bedrijfsbeéindiging. In de interviews met de stoppende en gestopte agrariér wordt bevestigd dat er
vraag is naar een bedrijfscoach. Maar in de interviews komt ook naar voren dat agrariérs het als een
grote stap ervaren om een bedrijfscoach in te zetten. Dit zou een verklaring kunnen zijn waarom uit
de enquéte blijkt dat de specifieke vraag naar een bedrijfscoach niet heel groot is. Echter zou dit ook
kunnen komen doordat de mogelijke inzet van een bedrijfscoach niet bekend is onder de agrariérs.

5.2 VERSCHILLEN

Indien er bij een functieverandering een tekort is aan sloopmeters, geeft de gemeente Barneveld
aan dat initiatiefnemers sloopmeters uit eigen gemeente of uit andere gemeenten mag aankopen.
Een van de geinterviewde ondernemers vindt de aan- en verkoop van sloopmeters een belangrijk
middel om het aantal VAB’s te doen dalen. Dit gegeven is echter niet naar voren gekomen uit de
enquéte. Wat wel naar voren komt uit de enquéte is dat er zowel agrariérs zijn die stoppen en dus
eventueel sloop meters kunnen verkopen, en dat er agrariérs zijn die bereid zijn om te investeren in
hun bedrijf. Maar sloopmeters die aangekocht worden kunnen binnen het huidige beleid van de
gemeente Barneveld niet ingezet worden voor het realiseren van gebouwen met de bestemming
agrarisch. Dus actieve agrariérs hebben alleen de mogelijkheid om bedrijfsuitbreiding te doen, door
bestaande gebouwen te gebruiken. In de enquéte is naar voren gekomen dat van de actieve
agrariérs, 13,8% bereid is om te investeren op een andere locatie. Actieve agrariérs zijn dus bereid
om bestaande gebouwen te gebruiken. Het huidige beleid is niet gericht op actieve agrariérs want
het geeft alleen de mogelijkheid om de bestemming agrarisch te wijzigen naar bestemming wonen
of niet agrarisch. Dit komt ook terug in de enquéte waaruit blijkt dat 84% van de agrariérs geen
functieverandering wil uitvoeren, omdat zij de bestemming agrarisch willen behouden. Maar het
gebruiken van VAB'’s door actieve agrariérs op andere bedrijfslocaties dan hun eigen locatie, biedt
wel een kans om VAB’s te verminderen. 26,3% van de agrariérs verhuurt al bestaande
bedrijfsgebouwen.

De gemeente wil de agrarische nevenfuncties ondergeschikt houden aan het agrarisch bedrijf. Zodat
de nevenactiviteit zich niet ontwikkelt tot een zelfstandige bedrijfsfunctie. Maar de enquéte geeft
weer dat 9% van de ondernemers inkomensafhankelijk is van nevenactiviteiten. De gemeente vindt
dat een bestemming zoals recreatie, nieuwe natuur of zorg, niet passend is in de omgeving ‘De
Glind’. Echter kunnen ook niet agrarische activiteiten een oplossing bieden voor vrijkomende
agrarische bebouwing. De gemeente kan in het beleid regels opnemen waardoor activiteiten die niet
agrarisch zijn wel binnen het gebied ‘De Glind’ passen. Dit helpt niet mee aan de doelstelling voor
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het slopen van 25.000 m? VAB’s per jaar, maar kan er wel voor zorgen dat het aantal VAB’s afneemt
en de landschappelijke kwaliteit gewaarborgd blijft.

De geinterviewde agrariérs zien in ‘De Glind’ het aantal VAB-locaties verder toenemen en vinden een
gebiedsgerichte aanpak geschikt als oplossing voor de VAB's. Echter worden er ook vraagtekens
gezet bij de haalbaarheid van de gebiedsgerichte aanpak. Zeker als het gaat om het hergebruik van
de bedrijfsgebouwen. In het geval van hergebruik is de verwachting dat de agrariér de nodige
investering moet doen om de bedrijfsgebouwen optimaal te kunnen gebruiken.

De gemeente Barneveld heeft eind 2016 haar VAB-beleid aangepast. Dit met het doel dat de
sloopmeters flexibeler ingezet kunnen worden, om daarmee de sloopdoelstelling van 25.000 m? aan
leegstaande agrarische bebouwing op jaar basis te halen. Deze doelstelling is in 2012 opgesteld,
maar tot dusver wordt de sloopdoelstelling niet gehaald. Er zijn geen gegevens om te bevestigen
waarom de sloopdoelstelling niet wordt gehaald. Maar uit de enquéte komt wel naar voren dat
65,9% van alle agrariérs in het gebied ‘De Glind’ niet bereid is om in de herbestemmingskosten te
willen investeren. Ook blijkt uit de enquéte dat maar 16% op hoogte is van de termijn van een
herbestemmingsprocedure.

Uit de interviews is gebleken dat er een groot verschil zit tussen de beleving van de verschillende
geinterviewde agrariérs, over het huidige VAB beleid van de gemeente Barneveld. De actieve
agrariér is van mening is dat de gemeente onvoldoende handhaaft en dat het beleid te flexibel is
opgesteld. Met het gevolg dat er geen concrete verwachting wordt gesteld wat te doen met de VAB-
locaties. Maar de gestopte en de stoppende agrariér vinden dat het beleid niet toereikend genoeg is.
Het valt hierbij op dat de actieve agrariér dus mogelijkheden ziet in het beleid om de VAB's te
verminderen, waarbij de stoppende en gestopte agrariér die niet zien. Terwijl je verwacht dat de
stoppende en gestopte agrariér nauwer betrokken zijn bij vrijkomende agrarische bebouwing dan
een actieve agrariér.

5.3 CONCLUSIE

De enige overeenkomst tussen het huidige beleid, de interviews en de enquéte is dat het plan om de
bedrijfscoach in te zetten goed is ontvangen. Uit de enquéte en de interviews is gebleken dat er
grote verschillen zijn in het beleid. Agrariérs willen functieverandering niet toepassen, omdat zij de
bestemming agrarisch willen behouden. Daarnaast geven de agrariérs aan dat de uitvoering van een
functieverandering een te grote kostenpost is.

De gemeente heeft in het beleid opgenomen dat een nevenfunctie ondergeschikt moet blijven aan
het agrarisch bedrijf. Maar uit de enquéte blijkt dat 9% van de ondernemers het hoofdinkomen
verdient in nevenactiviteiten.

De gebiedsgerichte aanpak wordt positief ontvangen. Wel hebben de ondernemers vraagtekens
gezet bij het her gebruik van de agrarische bebouwing.

Eind 2016 heeft de gemeente het VAB-beleid aangepast. Dit met het doel dat de sloopmeters
flexibeler ingezet kan worden. Echter zijn de mogelijkheden in het gebruik beperkt tot
functieverandering van agrarisch naar wonen of niet agrarische werklocaties. In de interviews
worden twee tegenstrijdigheden weergegeven ten opzichte van het beleid. De actieve agrariér is van
mening dat de gemeente onvoldoende handhaaft. Maar de stoppende en gestopte agrariér zijn van
mening dat het beleid niet toereikend genoeg is.
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6 TOEPASBAARHEID ANDER GEBIED

Uit het voorgaande hoofdstuk is gebleken dat er veel verschillen kunnen zijn tussen het beleid en de
ervaring en/of wensen van agrarische ondernemers. Dit zal per gebied waar VAB beleid wordt
uitgezet verschillen. Daarom zal de gebiedsgerichte aanpak van ‘De Glind’ onvoldoende aansluiten
bij een ander gebied of gemeente. Daarom wordt in dit hoofdstuk in stappen uitgelegd hoe een
gebiedsgerichte aanpak in een ander gebied ontwikkeld kan worden en of er onderdelen van de
gebiedsgerichte aanpak van “De Glind” toepasbaar zijn in andere gemeente of gebieden. De
deelvraag die aan het einde van dit hoofdstuk wordt beantwoord luidt als volgt; ‘Is de
gebiedsgerichte aanpak ook toepasbaar binnen andere gemeenten?’

6.1 EEN GEBIEDSGERICHTE AANPAK

Voor de ontwikkeling van een gebiedsgerichte aanpak zal het VAB-beleid op Rijksniveau, provinciaal
niveau en gemeentelijk niveau uitgezocht moeten worden. Zoals ook in dit onderzoek duidelijk is
geworden, geeft het Rijk alleen een kader waarbinnen het VAB beleid opgesteld dient te worden
door de provincie en gemeente. Daarom is het noodzakelijk om voordat een gebiedsgerichte aanpak
ontwikkeld kan worden, duidelijk is welke kaders de provincie en gemeente stellen.

In dit onderzoek is er voor gekozen om door middel van een enquéte aangevuld met interviews,
duidelijk te krijgen wat de kenmerken van het betreffende gebied zijn. De resultaten van de enquéte
en interviews zijn daarna vergeleken met het VAB beleid. Dit geeft de overeenkomsten en
verschillen weer die de oorzaak zullen zijn waarom het huidig VAB beleid niet de gewenste
resultaten geeft. Op basis van deze verschillen en overeenkomsten kan er een gebiedsgerichte
aanpak worden ontwikkeld. Zoals eerder vermeld zal dit voor elk gebied en ander resultaat kunnen
hebben

6.2 SAMENWERKING

Om een gebiedsgerichte aanpak te ontwikkelen, waarbij contact gelegd moet worden met
agrarische ondernemers, is het verstandig gebleken om samen te werken met lokale partijen en de
gemeente. In dit onderzoek is er voor gekozen om een samenwerking aan te gaan met O-gen. O-gen
is een lokale belangenorganisatie voor agrariérs, die contacten heeft in het gebied en bekend is bij
de agrariérs. Zonder deze partij was het contact leggen met, en response krijgen van de agrariérs
veel moeizamer verlopen. Daarnaast heeft een belangenorganisatie vaak een beter beeld van de
huidige ontwikkelingen in een onderzoeksgebied. Tijdens dit onderzoek is gebleken dat
samenwerking met de gemeente nuttig is voor het verkrijgen van informatie.

Om overeenstemming te krijgen tussen de agrariérs, belangenorganisatie en de gemeente, kan een
onafhankelijk adviesbureau een belangrijke rol spelen. Een onafhankelijke partij die neutraal tussen
het beleid van de gemeente en de wensen van de agrariérs en belangenorganisatie staat, kan de
verschillende partijen bij elkaar brengen zonder een belang te hebben bij de uitkomst. Dit kan alle
partijen meer vertrouwen geven en daardoor is de kans op succes groter.
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Het kan mogelijk zijn dat de agrarische ondernemers geen medewerking verlenen aan een
gebiedsgericht onderzoek naar het VAB probleem. Maar als er wel duidelijk een VAB-probleem is in
het gebied, dan is er geen andere optie dan dat de gemeente het bestaande beleid gaat handhaven.
Dit kan de gemeente doen door de druk op de agrarische ondernemers om de VAB-locaties te slopen
te verhogen. Een eventuele maatregel zou het opleggen van sancties kunnen zijn en het intrekken
van vergunningen. Door de handhaving in een gebied te verhogen zal het aantal VAB-locaties
afnemen. Maar of de afname van VAB locaties even groot zal zijn als met een gebiedsgerichte
aanpak zal moeten blijken.

6.3 BEANTWOORDING DEELVRAAG

De deelvraag die voorafgaand aan dit hoofdstuk is gesteld, luidt als volgt: ‘Is de gebiedsgerichte
aanpak ook toepasbaar binnen andere gemeenten?’

De aanbevelingen van dit onderzoek om tot een gebiedsgerichte aanpak te komen, zullen niet
volledig toepasbaar zijn binnen andere gemeente. In dit onderzoek is duidelijk geworden, dat er
gemeentelijke specifieke beleidsstukken zijn, die per gemeente kunnen verschillen. Daarom kunnen
de aanbevelingen van dit onderzoek niet gekopieerd worden naar een andere gemeente. Echter is
de manier van het ontwikkelen van een gebiedsgerichte aanpak wel toepasbaar. Voor andere
gemeentes zal ook eerst een beleidsonderzoek noodzakelijk zijn om de kaders vast te stellen. Samen
met een belangenorganisatie zoals O-gen in het gebied “De Glind”, kan een enquéte in het gebied
afgenomen worden. Het gebruik van een bekende belangenorganisatie kan de response op de
enquéte verhogen. Dit omdat de agrariérs bekend zijn met de belangorganisatie en daardoor eerder
vertrouwen hebben in het onderzoek.

Door het beleid te vergelijken met de resultaten van de enquéte en eventuele interviews, kunnen de
oorzaken geanalyseerd worden waarom het huidige VAB beleid niet de gewenste resultaten
oplevert. Op basis van deze bevindingen zal er een voor dat gebied passende aanpak ontwikkeld
moeten worden. Daarbij kan een onafhankelijke partij een belangrijke rol spelen.
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7 CONCLUSIE

Om de hoofdvraag te beantwoorden, is er aan het begin van dit rapport een vijftal deelvragen
gesteld die antwoord geven op de hoofdvraag. De beantwoording van de hoofdvraag bestaat uit
twee delen. In het eerste deel wordt een algemene beschrijving gegeven hoe een gebiedsgerichte
aanpak mogelijk ontwikkeld kan worden. Vervolgens wordt in het tweede deel de uitwerking van de
gebiedsgerichte aanpak op het gebied ‘De Glind’ beschreven.

Deelvraag1l ‘Hoe ziet het VAB-beleid op nationaal, provinciaal en gemeentelijk niveau er uit?’
Voor het onderzoeksgebied ‘De Glind’ moet alleen het regionale en gemeentelijk beleid toegepast
worden. Het Rijk en de provincie Gelderland stellen kaders waaraan het regionale en gemeentelijk
beleid moet voldoen. In ‘De Glind’ kunnen VAB-locaties gesloopt worden en ter compensatie kan er
een woning of een niet agrarische bedrijfslocatie voor in de plaats ontwikkeld worden.

Deelvraag2  ‘Welke ontwikkelingen hebben er in het gebied plaatsgevonden?’

Binnen ‘De Glind’ zijn de gemeente Barneveld en O-gen bezig om het bewustzijn bij de agrarische
ondernemers over de agrarische leegstand te verhogen. Om het bewustzijn te verhogen en
vraagstukken te beatwoorden, willen de gemeente en O-gen een bedrijfscoach inzetten. Daarnaast
heeft O-gen een platform VAB ontwikkeld. Tijdens bijeenkomsten van het platform worden
bijzondere functieveranderingsprojecten besproken. Daarnaast worden kennis en informatie tussen
verschillende partijen zoals overheden, banken en ondernemers uitgewisseld. Het doel van de
kennisuitwisseling en het bewustzijn verhogen is, om de sloopdoelstelling van 25.000 m? per jaar
binnen de gemeente Barneveld te halen.

Deelvraag3  ‘Wat zijn de kenmerken van de agrarische ondernemers in het gebied waarin de
gebiedsgerichte aanpak moet worden ontwikkeld?’

Deelvraag4 ‘Is er vanuit de agrarische ondernemers behoefte om een gebiedsgerichte oplossing
te ontwikkelen voor de Vrijkomende Agrarische Bebouwing?’

Op basis van 44 ingevulde enquétes is de gebiedsanalyse uitgevoerd. Van de 44 respondenten
verdient 82% het hoofdinkomen uit het agrarisch bedrijf, 9% verdient het hoofdinkomen uit
nevenactiviteiten en 9% verdient het hoofdinkomen uit externe werkzaamheden buiten het
agrarisch bedrijf. Binnen de groep respondenten zijn de nevenactiviteit zorg en stalverhuur het
grootst. Daarnaast zijn er nevenactiviteiten zoals transportwerkzaamheden, verhuur van
paardenstandplaatsen en natuurbeheer.

18,2% van de ondernemers gaat de bedrijfsvoering beéindigen wegens de leeftijd, financiéle
redenen of om overige redenen. 15,9% van de respondenten twijfelt wat te doen met de
bedrijfsvoering. Deze groep heeft behoefte aan informatie over het herbestemmen en heeft
behoefte aan advies over bedrijfsopvolging of bedrijfsdoorlichting. 65,2% van de respondenten zet
het agrarisch bedrijf voort. Van deze groep wil 48% een investering doen ten behoeve van het
agrarische bedrijf of ten behoeve van de nevenactiviteit.

De geinterviewde agrariérs vinden een gebiedsgerichte aanpak een geschikte oplossing, omdat de
belangen van diverse partijen worden meegenomen. Echter worden er ook vraagtekens gezet bij het
hergebruik van agrarische bebouwing.
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Deelvraag5 ‘Is de gebiedsgerichte aanpak ook toepasbaar binnen andere gemeenten?’

De gebiedsgerichte aanpak voor het gebied “De Glind” zal niet volledig toepasbaar zijn in andere
gemeenten. Dit komt, omdat per gemeente specifieke beleidsstukken bepalen wat er mogelijk is.
Echter is de manier om tot een gebiedsgerichte aanpak te komen, wel toepasbaar binnen andere
gemeentes. Het beleidsonderzoek en het uitvoeren van enquétes blijken een goede manier te zijn
om te achterhalen wat de oorzaken zijn, dat het VAB beleid niet het gewenste resultaat oplevert.

Hoofdvraag  ‘Hoe kun je een gebiedsgerichte aanpak ontwikkelen op basis van de wensen en
behoeften in het perspectief van de (agrarische) ondernemer, voor de toekomstige
leegstand?’

Beantwoording hoofdvraag

Een gebiedsgerichte aanpak kan ontwikkeld worden door een beleidsonderzoek binnen de
gemeente te vergelijken met een enquéte onder de agrariérs waarin ervaring en wensen naar voren
komen. Dit in combinatie met extra diepte interviews geeft de oorzaken waarom een VAB beleid
niet het gewenste resultaat oplevert. Door dit uit te voeren, heeft dit onderzoek aangetoond wat de
oorzaken zijn dat het VAB beleid van gemeente Barneveld niet de afname in VAB’s oplevert die
verwacht zijn.

In de gemeente Barneveld komt tot 2030, ca. 467.000 m? aan agrarische bebouwing vrij. Deze moet
in 2030 gesloopt zijn. Om de doelstelling te halen zal in de periode 2012 tot 2030 jaarlijks ca. 25.000
m? gesloopt moeten worden. Tot dusver wordt de doelstelling niet gehaald. De gemeente heeft het
VAB-beleid aangepast met het doel om sloopmeters flexibeler in te zetten. Echter zijn de
mogelijkheden hiervoor beperkt. Functieverandering van bestemming kan alleen toegepast worden
voor wonen of niet agrarische bedrijfslocaties. Agrarische ondernemers willen functieverandering
niet toepassen, omdat het betekent dat de bestemming agrarisch verdwijnt. Uit de enquéte is
gebleken dat 84% van de ondernemers na de bedrijfsbeéindiging de bestemming agrarisch wil
behouden. Daarnaast geven de ondernemers aan functieverandering niet uit te willen voeren,
omdat het een te grote kostenpost is. Er zit dus een verschil in wat het beleid biedt en wat de
agrariérs graag willen.

Uit het onderzoek is ook gebleken dat het plan van de gemeente en belangenorganisatie O-gen, om
een bedrijfscoach in het gebied in te zetten erg positief ontvangen wordt. Van de twijfelende
agrariérs geeft 57,1% aan, dat ze behoefte hebben aan informatie en advies. Een bedrijfscoach kan
de behoefte aan informatie en advies vervullen.

De conclusie die hier uit getrokken kan worden, is dat de gemeente, de agrariérs, O-gen en een
mogelijke onafhankelijke partij samen tot een aanpak moet komen. In deze aanpak moeten de
belangen en wensen van de verschillende partijen zo goed mogelijk vervuld worden. Waarbij een
onafhankelijke partij bemiddelt en hiermee de kans van slagen vergroot. Mocht een gebiedsgerichte
aanpak waarbij naar de wensen van de agrariérs wordt geluisterd niet het aantal VAB’s doen dalen,
dan zal de gemeente het huidige VAB beleid moeten gaan handhaven. Hierbij zal de gemeente de
agrariérs moeten dwingen om mee te werken aan de beleidsplannen die voor het gebied zijn
uitgezet. Maar of de afname van VAB locaties even groot zal zijn in vergelijking met een
gebiedsgerichte aanpak, zal moeten blijken.
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8 AANBEVELINGEN

Uit het onderzoek is duidelijk geworden dat het VAB-beleid niet bekend is onder alle agrarische
ondernemers. Voordat de gemeente Barneveld het VAB-beleid gaat handhaven, zal de gemeente de
agrarische ondernemers de kans moeten bieden, kennis op te doen van het VAB-beleid. Bijvoorbeeld
door het organiseren van kennisdagen. Waarbij de agrarische ondernemers, die in het bezit zijn van
VAB-locaties, ook de gelegenheid krijgen om zich aan te melden voor een gebiedsgerichte aanpak.
Agrarische ondernemers die zich niet aanmelden voor een gebiedsgerichte aanpak, maar wel
eigenaar zijn van een VAB-locatie, zullen sancties van de gemeente Barneveld moeten ervaren.

Zowel de gemeente, O-gen, als de agrariérs geven aan dat de bedrijfscoach een gewenste
ontwikkeling is binnen ‘De Glind’. Echter is de vraag wat het verschil is tussen de bedrijfscoach en de
onafhankelijke partij. Hierbij zullen de gemeente en O-gen zichzelf onder andere de volgende vragen
moeten stellen:

- Wie financiert de coach?
- Wat is het takenpakket van de coach?
- Welke verwachtingen stellen de gemeente en O-gen aan de coach?

Een van de redenen dat een functieverandering niet wordt uitgevoerd is, omdat het een dure
investering is. Wil de gemeente dat de agrarische ondernemers functieverandering gaan uitvoeren,
zal de gemeente een fonds kunnen ontwikkelen om de procedure te bekostigen. Waarbij de
agrarische ondernemers de kans krijgen om na de functieverandering in termijnen het geinvesteerde
bedrag van de gemeente terug te kunnen betalen. Waarbij de gemeente een rente opslag rekent.

De agrarische ondernemers ervaren dat functieverandering geen mogelijkheid biedt de bestemming
agrarisch te behouden. Om functieverandering te stimuleren onder agrarische ondernemers, kan de
gemeente Barneveld het huidige VAB beleid aanvullen. Zodat het beleid ruimte biedt aan agrarische
ondernemers met nevenactiviteiten zoals zorg, boerderijwinkel, recreatie en stalverhuur om die
verder te ontwikkelen. Zodat er ook gebruik gemaakt kan worden van bestaande leegstaande
agrarische bebouwing op andere locaties. Indien deze leegstaande bebouwing een nieuwe functie
kan krijgen door de nevenactiviteiten hierin voort te zetten, zal hergebruik van bestaande agrarische
bebouwing interessanter worden.
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9 REFLECTIE

In een later stadium van het onderzoek zijn er aanpassingen gemaakt in het plan van aanpak. Dit
heeft geleid tot een aanpassing van de hoofdvraag en de deelvragen. De hoofdvraag was niet
allesomvattend waardoor lezers teveel vraagtekens hadden.

Van de 130 agrariérs heeft een groep van 44 agrariérs respons gegeven. Om een voor 95%
betrouwbare uitspraak te doen, had minimaal een groep van 78 agrariérs moeten reageren. Gezien
de kleine populatie agrariérs binnen ‘De Glind’ moet de steekproef in verhouding veel groter zijn.
Naar mate de omvang van de populatie toeneemt, wordt de steekproef kleiner. Om de
betrouwbaarheid van dit onderzoek te verhogen, zijn er drie diepte interviews afgenomen.

De VAB-problematiek is een groot en langslepend onderwerp. Tot dusver zijn er onvoldoende
oplossingen geboden. Een oplossing zoals een gebiedsgerichte aanpak, heeft resultaat als de
agrariérs meewerken en de gemeente voldoende handhaaft. In de gebiedsgerichte aanpak voor ‘De
Glind’ wordt geprobeerd leegstaande agrarische gebouwen een tweede leven te geven en dat de
VAB's gesloopt moeten worden ten behoeve van de kwaliteit van de leefomgeving. In beide gevallen
wordt de verloedering van de bedrijfsgebouwen beperkt. Dit resulteert in gezonde(re) (agrarische)
locaties. Door een bedrijfslocatie te slopen en door een geschikte inpassing met een woning en
beplanting, blijft de kwaliteit van het landschap behouden. Dit draagt bij aan een duurzamere
leefomgeving en dit komt ook overeen met de omgevingsvisie van de provincie Gelderland.

Het meest uitdagende en het meest ingewikkelde onderdeel van dit rapport, was de gebiedsanalyse.
Door beperkte ervaring in het uitvoeren van data analyses, is het een grote opgave geweest de juiste
data te selecteren voor dit onderzoek. Maar op basis van advies en kennis van derden kon er een
goede analyse gemaakt worden.

Ten opzichte van de methodiek: de basis van de methode helder is. Maar tijdens het schrijven van
het plan van aanpak had er een betere structuur had aangehouden moeten worden. Zodat vanaf het
begin van het plan van aanpak duidelijk was welke informatie uit de enquéte nodig was voor de data
analyse. Hierdoor zou de tijdsperiode van het onderzoek beter benut kunnen worden.

Deelvraag 5; ‘Is de gebiedsgerichte aanpak ook toepasbaar binnen andere gemeenten?’ heeft te veel
overlap de beantwoording van de hoofdvraag. Dit onderzoek richt zich op een ontwikkeling van een
gebiedsgerichte aanpak, dat uiteindelijk binnen verschillende gemeenten toepasbaar is. In het begin
van dit hoofdstuk is te veel focus gelegd op ‘De Glind’. Daarom is deelvraag 5 toegevoegd om de
gebiedsgerichte aanpak ook in andere gebieden toepasbaar te maken.

Ten tijde dat dit onderzoek is geschreven, is het VAB-beleid veranderd. Het huidige beleid dat eind
2016 is aangepast, is in dit onderzoek uitgeschreven. Tijdens de interviews mocht er nog geen link
gelegd worden met het nieuwe beleid. Met het gevolg dat de agrarische ondernemers een andere
interpretatie hebben van het VAB-beleid. Indien dit onderzoek een tweede keer geschreven wordt,
zal de kennis omtrent het VAB-beleid bij de agrarische ondernemers andere resultaten weergeven.
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10 BUJLAGEN

BlILAGE 1 CASUS FUNCTIEVERANDERING AGRARISCH NAAR WONEN

In deze casus wordt de toepassing van het functieveranderingsbeleid in de gemeente Barneveld
behandeld. Met als doel dat de plannen van de agrariérs worden getoetst aan het beleid van de
gemeente Barneveld. De casus is geschreven op basis van de opgedane kennis uit het rapport
‘Functieveranderingsbeleid Regio FoodValley 2016’ en op basis van het geconsolideerde
bestemmingsplan van de gemeente Barneveld 2012 (Regio FoodValley, 2016) (Gemeente Barneveld,
2012).

De casus

Bouwvlak 12.500 m?
Oppervlak agrarische bebouwing 1.375 m?
Asbest 250 m?

Huidige situatie

De agrarische bedrijfsvoering is stopgezet en de fiscale afrekening met de belastingdienst heeft al
plaatsgevonden. Het agrarisch erf wordt omgevormd tot woonerf, waarbij een extra woning wordt
gerealiseerd. De initiatiefnemer schakelt een adviseur in om het functieveranderingsproces in
werking te stellen.

Opbouw functieverandering

De functieveranderingsprocedure bestaat uit drie onderdelen.
Deel 1 is een voorbereidend onderzoek.

Deel 2 is de behandelingsfase.

Deel 3 is de uitvoerende fase.

Deel 1 voorbereidend onderzoek

In dit deel van de procedure wordt onderzocht hoe aan de nieuwe ontwikkelingen op het voormalig

agrarisch erf vormgegeven kan worden. Dit onderdeel bestaat uit drie stappen:

Stap 1 De initiatiefnemer zoekt een adviseur.

Stap 2 De initiatiefnemer en de adviseur gaan in overleg met de gemeente om de toekomst
van de locatie te bespreken.

Stap 3 Na het overleg krijgt de initiatiefnemer het verslag met het plan.

Stap 1 Initiatiefnemer zoekt adviseur
In het eerste deel van de procedure worden de mogelijkheden op het gebied van functieverandering
besproken. De adviseur en de initiatiefnemer bespreken de volgende onderwerpen:

1. Mogelijkheden van de functieverandering.

2. Het aantal inzetbare sloopmeters.

3. De mogelijkheid om een extra woning te realiseren.

Na het verkennende gesprek, gaan de adviseur en de initiatiefnemer naar de gemeente. Op het
gemeentehuis wordt het vooronderzoek gestart.
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Plan initiatiefnemer

De initiatiefnemer wil de agrarische gebouwen slopen en ter compensatie een woning van 660 m3
bouwen. Vanuit het functieveranderingsbeleid moet de oppervlakte aan te slopen gebouwen eerst
worden omgezet naar ‘inzetbare sloopmeters’. Van de oppervlakte wordt daarom eerst het te
bestemmen bijgebouw bij de woning afgehaald, 80 m2.

Kortom van de 1.375 m? wordt eerst 80 m? gereserveerd voor het bijgebouw. Voor de inzetbare
sloopmeters wordt er verder gerekend met 1.295 m?2. Van dit oppervlak moet een korting van 25%
berekend worden. De korting wordt berekend over het oppervlak groter dan 1.000 m?, dit is 295 m?.
De berekende korting van 25% over 295 m? is afgerond 75 m?.

De uiteindelijke inzetbare sloopmeters voor deze functieverandering is 1.221 m2.

Uit de voorgaande paragraaf blijkt dat er voor een extra woning, een woningrecht en de woning
gecompenseerd moet worden. Voor het woningrecht wordt er 300 m? aan sloopmeters ingezet en
voor de woning 990 m2. In totaal moet er 1290 m? aan sloopmeters gecompenseerd worden.

Maar er is 1.221 m? aan inzetbare sloopmeters beschikbaar. Daarom moet er 69 m? aan sloopmeters
aangekocht worden.

De huidige prijs die wordt betaald voor een sloopmeter ligt tussen de € 150 tot € 170. Voor de casus
wordt de hoge kant van de bandbreedte aangehouden. Er vanuit gaande dat er € 170 per m? wordt
betaald, is het totaalbedrag voor de aankoop van de 69 m? sloopmeters € 11.730.

Stap 2, Het vooronderzoek

Stap 2 is het vooronderzoek. Een informele, ambtelijke verkenningsfase waarin de te realiseren
situatie wordt besproken in het planatelier. In deze stap komen verschillende vakdisciplines bijeen
namelijk: Een stedenbouwkundige, een landschapsdeskundige, een beleidsdeskundige en de
initiatiefnemer met de adviseur. Voor deelname aan het planatelier, moet de initiatiefnemer € 500
aan legeskosten betalen.

In het vooronderzoek worden de sloopmeters tot 2.000 m? digitaal door de gemeente ingemeten.
Hiervoor wordt € 100 aan legeskosten berekend. Bebouwing groter dan 2.000 m? wordt op locatie
ingemeten. Hiervoor wordt € 250 aan legeskosten berekend.

De adviseur en de initiatiefnemer leggen het plan voor de functieverandering voor. Vervolgens
wordt er in overleg met de vakdisciplines bepaald of het plan uitgevoerd mag worden. Na de
goedkeuring en de vaststelling van het aantal sloopmeters, kan er een nieuwe woning met
erfinrichting ontworpen worden.

In het vooronderzoek wordt er € 600 aan legeskosten betaald door de initiatiefnemer, zie Tabel 7.

Tabel 7 De in rekening gebrachte legeskosten van het vooronderzoek.

Planatelier 5 500
Inmeten sloopmeters € 100
Totaal € 600,
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Bij het ontwerp wordt er gelet op de stedenbouwkundige- en landschappelijke inpassing. Het
ontwerp van de woning en de landschappelijke inpassing is van groot belang. Het landschap moet
immers een kwaliteitsimpuls ondergaan, waarbij de woning bepalend is hoe het erf wordt ingedeeld.
Indien het plan wordt afgekeurd, moet de initiatiefnemer een nieuw voorstel doen voor een
ontwerp voor de functieverandering. De initiatiefnemer kan dan een nieuwe afspraak maken met
het planatelier. De tijd tussen de eerste en de tweede bijeenkomst van het planatelier bedraagt een
aantal weken. Hiervoor moet de initiatiefnemer opnieuw € 500 aan legeskosten betalen.

Stap 3, Verslaglegging vooronderzoek

Na de afronding van het vooronderzoek, ligt er een voor alle betrokkenen passend inrichtingsplan,
waarop een verslag door de gemeente wordt geschreven. In dit verslag is het definitieve
inrichtingsplan opgenomen. Na de verslaglegging wordt er een tweede overleg ingepland, om de
laatste details te bespreken.

Eindresultaat plan woning

Na de uitvoering van stap 1 tot en met 3, is het eindproduct een visie waarin staat weergegeven wat
het aantal sloopmeters is, wat de bestaande situatie is en hoe de nieuwe situatie, dus de nieuwe
woning op het erf, stedenbouwkundig en landschappelijk ingepast kan worden. Hiermee is het
eerste deel van de procedure afgerond. De legeskosten die aan dit deel verbonden zijn, zijn in Error!
Reference source not found. opgenomen.

Deel 2 Principeverzoek en College B&W

Na de vaststelling van de eindsituatie moet de planologische procedure worden doorlopen om het
inrichtingsplan juridisch in het bestemmingsplan vast te leggen. Deze procedure wordt gestart met
het indienen van een principeverzoek aan het College van B&W (Burgemeester en Wethouders).
Voor het principeverzoek wordt € 3.000 in rekening gebracht, zie Tabel 8. Na een positief besluit van
het College van B&W, volgt de planologische procedure voor wijziging of herziening van het
bestemmingsplan.

Door de initiatiefnemer wordt een brief gestuurd naar het college. In deze brief staan de
argumenten waarom de functieverandering moet plaatsvinden. In de bijlage aan de brief is het
goedgekeurde plan uit het planatelier toegevoegd.

In de procedure van het principeverzoek wordt de haalbaarheid van het verzoek getoetst door
verschillende adviseurs binnen de gemeente. Het verzoek wordt getoetst aan randvoorwaarden als
verkeer, flora en fauna, milieu, asbest en veiligheid. Maar ook andere voorwaarden die noodzakelijk
zijn voor het verdere onderzoek. Per onderzoek wordt er € 100 aan legeskosten gerekend. Dit kan
oplopen tot € 700.
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Tabel 8 Legeskosten voor het principeverzoek

Legeskosten Principeverzoek

Bodem € 100
Archeologie € 100
Asbest € 100
Flora en Fauna € 100
Geluidshinder € 100
Verkeersweiligheid € 100
Externe weiligheid € 100
Subtotaal € 700
Principeverzoek € 3.000
Totalen € 3.700

Besluit en toezegging brief

Het college neemt een besluit om wel of geen medewerking te verlenen aan de functieverandering.
Dit wordt per brief gecommuniceerd aan de initiatiefnemer. In het besluit wordt aangegeven aan
welke randvoorwaarden de functieverandering moet voldoen en welke onderzoeken er aangeleverd
moeten worden®. Het college komt wekelijks bij elkaar en de brief zal in de week van de goedkeuring
naar de initiatiefnemer worden verzonden. Vanuit deze stap, wordt de bestemmingsplanprocedure
in werking gezet.

Geeft het college een negatief advies (wat bijna nooit voor komt door het uitgebreide
vooronderzoek) dan moet de initiatiefnemer terug naar het planatelier om het plan aan te passen.
Vervolgens wordt het proces vanaf deel 2 opnieuw in werking gezet.

Bestemmingsplanprocedure

Als het college besluit om medewerking te verlenen aan het principeverzoek, wordt de planologische
procedure opgestart voor een wijziging of herziening van het bestemmingsplan. Voor de
herbestemmingsplanprocedure wordt € 9.000 aan legeskosten gerekend. De initiatiefnemer krijgt
hierover een uitgewerkte brief van het college. Door het ondertekenen en retour sturen van deze
brief wordt de procedure in gang gezet. Ook deze brief wordt verzonden in dezelfde week dat het
college het besluit heeft genomen om medewerking te verlenen.

Na het ingang zetten van de procedure, worden de gevraagde onderzoeken verricht, waarbij de
betreffende overeenkomsten worden afgestemd en ondertekend. Dit richt zich op het
Ontwikkelingsfonds Platteland en de aanleg van de erfbeplanting.

Voor de realisatie van een woning moet de initiatiefnemer een bijdrage leveren om het landschap te
verbeteren. Dit is € 10 per te realiseren kuub volgens de standaardinhoudsmaat (660 m3) van de
woning. De initiatiefnemer moet hiervoor € 6.660 in het ontwikkelingsfonds storten.

De initiatiefnemer moet binnen een termijn van 2 jaar passende erfbeplanting realiseren. Om de
uitvoering daarvan te waarborgen, wordt er om bankgarantie van € 3.000 gevraagd. De bankgarantie

1 'Indit rapport worden er geen onderzoekskosten per milieutechnisch onderzoek berekend. Dit kan per aannemer sterk
verschillen en het geeft geen extra bijdrage aan het inhoudelijke onderzoek rondom de VAB’s
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wordt geind door de gemeente als er niet aan de voorwaarden van de passende erfbeplanting wordt
voldaan. De kosten staan opgenomen in Tabel 9.

Tabel 9 De overeenkomsten die de gemeente Barneveld hanteert

Overeenkomsten

Ontwikkelingsfonds Platteland € 6.600
Erfbeplanting € 3.000
Totalen € 9.600,

Inzage van het ontwerpbestemmingsplan

Het ontwerpbestemmingsplan wordt zes weken ter inzage gelegd. Daarna worden de eventuele
zienswijzen beantwoord en wordt eventueel het concept bestemmingsplan aangepast. De kosten
die zijn verbonden aan het wijzigen van een bestemmingsplan, staan weergegeven in

Tabel 10.

Tabel 10 Kosten voor het wijzigen van een bestemmingsplan

Bestemmingsplan technisch

Wijzigen € 6.250
Ontheffing hogere grenswaarde € 275
Totalen € 6.525

Het college stelt aan de gemeenteraad voor om het bestemmingsplan vast te stellen. Indien het gaat
om een wijzigingsplan stelt het college deze zelf vast. Vervolgens wordt het vastgestelde plan
opnieuw voor 6 weken ter inzage gelegd voor de beroepsfase. Na deze periode worden de beroepen
tegen het bestemmingsplan afgehandeld. De duur van de periode is afhankelijk van het aantal
beroepen tegen het bestemmingsplan. Na de afhandeling van de beroepen wordt het
bestemmingsplan onherroepelijk verklaard.

Na de vaststelling van het wijzigingsplan of het bestemmingsplan volgt er een procedure voor de
uitvoering van het plan. Hiervoor wordt een omgevingsvergunning opgesteld.

Deel 3

In het laatste deel wordt het plan ten uitvoering gebracht. De omgevingsvergunning wordt
aangevraagd om te kunnen starten met de sloop. Voorafgaande aan de sloop wordt het asbest
gesaneerd en afgevoerd.

De initiatiefnemer kan zelf een woning realiseren op de huidige bouwkavel. Of de bouwkavel wordt
te koop gezet, waarna de koper een woning realiseert op de bouwkavel. De totaalkosten staan in
Tabel 11.
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Tabel 11 Totaal te investeren kosten voor een functieverandering naar wonen

Categorieén Bedrag

Kosten vooronderzoek € 3.600
Milieutechnisch onderzoek € 700
Owvereenkomsten € 9.600
Bestemmingsplan technisch € 6.525
Subtotaal € 20.425
Aankoop sloopmeters € 11.730
Totalen € 32155,

In deze casus is ervan uitgegaan dat alle acties op correcte wijze zijn doorlopen en de acties geen
vertraging hebben opgelopen. Het proces dat doorlopen moet worden voor de functieverandering
en het wijzigen van het bestemmingsplan, beslaat een periode van circa 1 tot 1,5 jaar.
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BIJLAGE 2 TOEPASSINGSMOGELIJKHEDEN FUNCTIEVERANDERING WONEN

1. Functieverandering agrarisch naar wonen
Het woningrecht (zie Tabel 12) is de basisregeling voor de realisatie van een woning. Hiervoor wordt
er 300 m? aan sloopmeters ingezet. Vervolgens mag er een woning of een woongebouw (een
woongebouw heeft altijd twee wooneenheden) gerealiseerd worden.

Tabel 12 Basisregeling slopen en herbouwen

Basisregeling Sloopmeters

Woningrecht 300m?
Compensatie per 1Im* 1,5m?

Voor de realisatie van een woning moet voor iedere nieuwe kubieke meter woning 1,5 m? gesloopt
worden. In dit voorbeeld wordt een woning met een inhoud van 660 m? gerealiseerd. De inhoud
wordt vermenigvuldigd met 1,5 m? sloopmeters. De compensatie voor de woning zijn 990 m?
sloopmeters. Met het woningrecht van 300 m? moet de initiatiefnemer 1.290 m? aan sloopmeters
inzetten. Het rekenvoorbeeld staat in Tabel 13.

2. Grotere inhoud van de woning dan regulier is toegestaan
In de gemeente Barneveld is een woning van 660 m? de standaard inhoudsmaat. Wordt er een
kleinere woning gerealiseerd, dan blijft de gemeente Barneveld rekenen met de standaard
inhoudsmaat van 660 m3. Wordt er een grotere woning dan 660 m? gerealiseerd, dan zal de
initiatiefnemer het verschil tussen de daadwerkelijk gerealiseerde inhoudsmaat en de
standaardinhoudsmaat moeten compenseren. ledere overschrijdende kubieke meter moet
gecompenseerd worden met 1,5 m? sloopmeter. Bij iedere berekening met de standaard
inhoudsmaat, wordt er verwezen naar deze 660 m3.

Tabel 13 Functieverandering naar wonen

Functieverandering  Basisregeling  Sloopmeters Totaal sloopmeters
1woning Woningrecht 1x 300m?
660m?3 990m? 1290 m?

3. Grotere oppervlakte aan bijgebouwen dan regulier is toegestaan
Om het agrarisch erf om te vormen tot een woon- of niet agrarisch erf, moet de initiatiefnemer alle
gebouwen slopen. De gemeente Barneveld, de enige gemeente in deze regio, stemt toe dat er 400
m? aan bijgebouwen mag blijven staan. In de overige gemeenten wordt er maximaal 250 m? aan
bedrijfsgebouwen toegestaan. Het verschil in de maximaal te benutten oppervlakte, is in de
gemeenteraad van Barneveld bepaald.
Voor het vergroten van de bijgebouwen die groter zijn dan 400 m?, is de regeling ingesteld dat alle
overschrijdende meters boven de 400 m? worden gecompenseerd met 2 m? sloopmeters.

4. Realiseren tweede wooneenheid binnen een woning
In een bestaande woning kan een tweede wooneenheid gerealiseerd worden. In dit geval wordt er
een woningrecht aan een bestaande woning toegevoegd. De compensatie bestaat uit 300 m?
sloopmeters.
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5. Functie verandering woning naar woongebouw
Een woning kan tot een woongebouw omgevormd worden. Het gaat om de realisatie van een
tweede woning, dus er gaat een tweede woningrecht van kracht. Het woongebouw kan vergroot
worden. Per kubieke meter wordt er 1,5 m? aan sloopmeters ingezet.
Bij de nieuwe woning kan een bijgebouw gerealiseerd worden. Per vierkante meter gerealiseerd
bijgebouw, moet er 2 m? aan sloopmeters ingezet worden. De compensatie staat in Tabel 14
weergegeven.

Tabel 14 Compensatieregeling van woning tot woongebouw

Van woning tot woongebouw Inzet van sloopmeters

1 extra woningrecht 300m?
Vergroting van de bestaande woning per m3 >1,5m?
Realisatie bijgebouw extra woning per m? >2m? 4

6. Legaliseren dubbel bewoonde woning tot woongebouw
Sommige woningen zijn in het kader van mantelzorg dubbel bewoond geraakt. Dit is niet altijd
volgens het bestemmingsplan van de gemeente geregeld. De bewoners van de nu nog illegale
woongebouwen, kunnen deze legaliseren door het tweede woningrecht te compenseren met 300
m? sloopmeters. Indien de woning groter is dan de standaard inhoudsmaat, moet iedere kubieke
meter boven de standaard inhoudsmaat gecompenseerd worden met 1,5 m? sloopmeters.

7. Sloopmeters inzetten voor overige doeleinden
Naast de bovengenoemde regelingen, is het ook mogelijk om de sloopmeters voor andere
doeleinden in te zetten. De initiatiefnemer en de gemeente gaan hierover dan in overleg.
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BlIILAGE 3 DE ENQUETE

Leeftijd:
Geslacht: 0 man O vrou
Opleidingsniveau: 0 middelbaar onderwijs
0 middelbare beroepsopleiding (mbo)
0 hogere beroepsopleiding (hbo)
0 wetenschappelijk onderwijs (wo)
0 anders, namelijk
1. Wat voor type bedrijf heeft u?
o Varkenshouderij
o Melkveehouderij
o Gemengde veehouderij
o  Pluimveehouderij
o  Akkerbouw
o Zoogkoeien
o anders, namelijk

N

O O O O

0O T oo oW

Heeft u een nevenactiviteit bij uw bedrijf?
Ja
Nee

Zo ja, in welke branche valt deze nevenactiviteit?

Recreatie

Zorg
Boerderijwinkel
anders, namelijk

Waar komt uw hoofdinkomen vandaan?
Agrarisch bedrijf

Nevenactiviteit op het erf

Werkzaamheden buiten het bedrijf (extern)

Hoe groot is uw woonhuis (in m?)?

Wat is het bouwjaar van uw woonhuis?
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Hoe groot zijn de bedrijfsgebouwen (in m?)?

Als er meerdere bedrijfsgebouwen op het erf zijn, tel de m? dan bij elkaar op.
<1000 m?

1000 — 2500 m?

2500 — 4500 m?

4500 m?

Wat is het bouwjaar van de bedrijfsgebouwen?
voor 1970

tussen 1970 en 2000

na 2000

Zijn er op uw erf Rijjksmonumenten aanwezig?
Ja, namelijk

o Woonhuis

o Bedrijfsgebouwen

Nee

Weet ik niet

Zijn er asbesthoudende daken op de gebouwen aanwezig?
Ja

Nee

Weet ik niet

Zo ja, kunt u een inschatting geven van het aantal m? asbesthoudend materiaal?

a.

b
C.
d

<1000 m?
1000 — 2500 m?
2500 — 4500 m?
4500 m?

1. Hoe ziet de toekomst van uw bedrijfsvoering eruit?

d.

Het agrarisch bedrijf wordt voortgezet op deze locatie (door mij of door een opvolger)
>Beantwoord de vragen over VOORTZETTING op bladzijde 4

De agrarische bedrijfsvoering is of wordt gestopt

> Beantwoord de vragen over BEEINDIGING op bladzijde 5

Ik weet niet hoe ik de toekomst van mijn bedrijf zie

> Beantwoord de vragen over TWIIFEL op bladzijde 6
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Kunt u inschatten hoe lang de agrarische bedrijfsvoering nog wordt voortgezet?
Aantal jaar

Toelichting

Wie gaat de agrarische bedrijfsvoering voortzetten?
a. lkzelf
b. Een opvolgerin bekende kring
c. Een opvolger extern
d. Weet ik niet

Heeft u plannen voor een uitbreiding/investering van uw bedrijf?
a. Ja
o In het agrarische bedrijf
o Inde nevenactiviteit
b. Nee

Heeft u plannen voor een aankoop/investering van een ander bedrijf (andere locatie)?
a. Ja
o In het agrarische bedrijf
o Inde nevenactiviteit
b. Nee

>Beantwoord de vragen over HERONTWIKKELING op bladzijde 7

1. Wat is hoofdzakelijk de reden dat u hebt besloten uw bedrijfsvoering te beéindigen?
a. Leeftijd
b. Financieel
c. Andere interesse
d. Anders, namelijk

2. Blijft uin de woning op het erf wonen?
a. Ja
b. Nee
c. lkwoon al elders
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3. Wat zijn uw plannen met de agrarische bebouwing?
a. Verkoop
b. Slopen
c. Herontwikkelen
d. Geen plannen

4. Wat bent u van plan met de gronden die horen bij uw (voormalige) agrarische bedrijf?
a. Verkopen
b. In gebruik geven bij derden

c. Herontwikkelen naar:
i. Natuur/landgoed
ii. Recreatie
iii. Anders,
namelijk

d. Geen plannen

5. Als u gaat herontwikkelingen, op welke termijn gaat u deze ontwikkeling plaatsvinden?
a. Binnennuen 2 jaar
b. Over 2 tot5 jaar
c. Over 5 jaar of meer

>Beantwoord de vragen over HERONTWIKKELING op bladzijde 7

1. Watis de reden dat u nog niet weet of u door wilt gaan met uw bedrijfsvoering?
a. Leeftijd
b. Financieel
c. Bedrijfsopvolging is onzeker
d. Ontwikkelmogelijkheden van het bedrijf
e. Anders, namelijk

2. Heeft u een idee wanneer duidelijk wordt wat u gaat doen met uw bedrijfsvoering?
a. Binnennuen 2 jaar
b. Over 2 tot5 jaar
c. Over 5 jaar of meer
d. Noggeenidee

3. Heeft u wellicht behoefte aan informatie of advies over de onderstaande onderwerpen? (Uw
antwoord betekent niet dat we hierover contact met u opnemen)
Informatie over voortzetting

Informatie over herbestemming

Informatie over beéindiging

Advies en / of ondersteuning van een financiéle instelling
Advies en / of ondersteuning van een gemeente / Overheid
Advies en / of ondersteuning van een bedrijfscoach

O O O O O O O

Anders, namelijk

>Beantwoord de vragen over HERONTWIKKELING op bladzijde 7
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1. Hoe lang denkt u dat een gemiddelde herbestemmingsprocedure duurt? (Graag aangeven in
dagen, maanden, jaren)

2. Heeft u enig idee hoeveel een herbestemming kost? (onderzoekskosten, eigen adviseur,
gemeentelijke kosten)

3. Bentu bereid om het aangegeven bedrag uit vraag 2 te investeren in een herbestemming?
a. Ja
b. Nee

4. Bent u op de hoogte van de mogelijkheden van een tijdelijke bestemming?
a. Ja
b. Nee

5. Bent u op de hoogte van de bestemming die op uw locatie ligt?
a. Ja
b. Nee

6. Passen uw eventuele plannen voor herontwikkeling binnen het huidige bestemmingsplan?
a. Ja
b. Nee
c. Weet ik niet

7. Waarom zou u een andere bestemming op uw agrarisch erf leggen?
a. Waardestijging locatie
b. Behoud van de woonfunctie op de locatie
c.  Mogelijk maken van herontwikkeling op de locatie
d. Anders,
namelijk

8. Bent uvan plan, na het beéindigen van uw agrarische bedrijfsvoering, de bestemming van de
locatie te wijzigen?
a. Ja
b. Nee

>Beantwoord de vragen over AFSLUITING op bladzijde 8
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1. Bent u bekend met een of meerdere subsidieregelingen voor agrarische bedrijven? (meerdere
antwoorden zijn mogelijk)

Beéindiging pluimveehouderij

Beéindiging melkveehouderij

Gemeentelijke sloopregeling

Subsidieregeling verwijderen asbestdaken

Subsidieregeling Natuur en Landschap

S o o 0O o w

Anders, namelijk

2. Hoe blijft u op de hoogte van dergelijke informatie?
a. Zelf opgezocht
b. LTO Nederland
c. Adviseur

d. Van horen zeggen

e. Anders, namelijk
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BILAGE 4 OVERZICHT AANTAL FUNCTIEVERANDERINGEN 2012-2016

Overzicht functieverandering gemeente Barneveld 2012

Sloopeis

Totaal

210

200

1.000

1.000

1.000

1.000

670

1.341

3.000

184

184

854

210

8.725

Overzicht functieverandering gemeente Barneveld 2013

Sloopeis

Totaal

3.500

240

480

720

720

1.000

500

1.000

3.000

627

1515

210

210

350

500

1587

560

12.425
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Overzicht functieverandering gemeente Barneveld 2014
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Totaal
1 300
2 190 3000
3 3800
70 800
160 250
321 321
465 930
55 110
1 128 1000
1 300
1 25 350
41 165
100 200
130 0
6 0 0 3 155 703 786 41 0 0 0 11.526
Overzicht functieverandering gemeente Barneveld 2015
<& &
) \Q& &;\‘\‘ &
& S © & < &
o & & & & & &
> & & N & & i &
@ <& N K 3 &S N
S o o 9 N} N S >
s ) O S & 2 0 R O 2°
S < & N © S N £ &
& & & i & N & & & & ©
N & N K Q R X & 3
N R & < & 1) W <« & > I Sloopeis
Totaal
2 415 3.680
2.208 8.830
36 72
2 2.000
1 300
207 307
990 1.256
9 141 282
284 568
1 88 475
1 25 350
96 192
37 74
5 0 0 2 134 824 3.578 0 0 0 18.386
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Overzicht functieverandering gemeente Barneveld 2016

s

~
&
_'b

Sloopeis
totaal

253

800

129

858

1.000

1.000

270

540

1.000

34

1.034

3.000

1.000

~|alrm|l=a] =

88

475

150

300

2.000

4.500

54

108

58

116

88

2.176

199

398

300

326

1111

30

60

87

173

40

80

805

335

700

666 0 0 0

22282
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BIILAGE 5 INTERVIEWS

Actieve melkveehouder en boerderijwinkel. 1 mei 2017

De thema’s die zijn besproken:
- verandering in bedrijven;
- het asbestbeleid;
- rolvan de gemeente;
- verwachting buitengebied;
- gebiedsgerichte samenwerking als oplossing voor de leegstand.

Verandering in bedrijven

In de omgeving van zijn melkveehouderijbedrijf ziet de agrariér twee bewegingen. De
pluimveehouderijbedrijven nemen in aantal en in omvang sterk toe. Hij is van mening dat de grootte
van de bedrijfsgebouwen toeneemt om de zekerheid van een woonlocatie te kunnen garanderen.
Dus dat een pluimveehouder de sloopmeters reserveert om deze vervolgens te kunnen gebruiken
voor de realisatie van een woning. De andere beweging is dat het aantal melkveehouderijbedrijven
in de omgeving terugloopt. De stoppende agrariérs zijn in het bezit van oudere gebouwen. Hij
verwacht dat de stoppende agrariér blijft wonen op de huidige locatie, maar geen budget heeft
gereserveerd om de bedrijfsgebouwen te kunnen slopen.

Het asbestbeleid

Volgens de ondernemer is het asbestbeleid geschreven voor agrarische ondernemers die graag
doorgaan met de bedrijfsvoering. Het beleid is niet geschikt voor de stoppende agrarische
ondernemers. Zij geven minder snel een nieuwe functie aan een leegstaand agrarisch
bedrijfsgebouw. De agrariér vraagt zich daarom af waarom iemand zou investeren in gebouwen die
geen nieuwe functie krijgen.

Dit ziet hij ook terugkomen in het landschap. Gestopte ondernemers verkopen de grond en blijven
wonen op het agrarisch erf. Er wordt verder geen investering gedaan op het erf. In de ogen van de
agrariér zijn dit locaties die verloederen en uit het oog raken.

Rol gemeente en de toekomst van het buitengebied

Tot dusver heeft de agrariér een positieve ervaring met de gemeente. In 2000 heeft hij de keus
gemaakt om de varkenstak af te stoten en zich volledig te richten op de melkveehouderij.

Naast de uitbreiding van de veestapel, heeft de agrariér een kaasmakerij met een winkel opgezet. Bij
de uitbreiding van de veestapel bood de gemeente geen weerstand. Ondanks de uitbreiding van zijn
bedrijfsvoering bleef hij werken binnen de kaders van de milieuvergunning.

Bij de realisatie van de kaasmakerij gaf de gemeente wel weerstand. De varkensstallen waren
gesloopt en ter compensatie van de sloop is de kaasmakerij ontwikkeld. De verouderde mestputten
heeft hij hergebruikt voor de kaasmakerij, maar de gemeente gaf geen toestemming. In haar ogen
vielen de vierkante meters van de mestputten buiten het bouwblok. Na lang overleg heeft de
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agrariér de gemeente overtuigd dat de mestputten worden hergebruikt. Door het hergebruik is er
geen sprake van nieuw gerealiseerde meters en daardoor ging de gemeente akkoord met het plan.
Na de realisatie van de kaasmakerij moest er nog een oprit aangelegd worden. De gemeente ging
hier in eerste instantie niet mee akkoord. Uiteindelijk werd de agrariér via verschillende ambtenaren
doorverwezen naar de gemeentewerf. Hier kreeg hij alsnog toestemming om de oprit te realiseren.
De agrariér vertelt dit, omdat hij het proces van aanpassing van zijn bedrijf vreemd vond gaan. In zijn
ogen kunnen de processen binnen de gemeente verbeterd worden als ambtenaren elkaar op de
hoogte stellen van bepaalde projecten.

De verwachtingen van het buitengebied

De agrariér is van mening dat alle ontwikkelingen in het buitengebied, in lijn moeten zijn met wat de
gemeente wil en welk karakter de gemeente wil uitstralen Hij is vooral benieuwd hoe nieuwe
ontwikkelingen in het gebied gaan plaatsvinden en wat de gemeente ermee wil bereiken.

Een onderwerp dat duidelijk ter sprake kwam was het functieveranderingsbeleid. Volgens de
agrariér worden er grote stallen gerealiseerd om als wisselgeld te gebruiken, zodat na de
bedrijfsbeéindiging een nieuwe woning met de sloopmeters van de betreffende locatie gerealiseerd
kan worden.

Hij geeft nadrukkelijk aan dat hij hoopt dat de realisatie van de nieuwbouwwoningen gaat
plaatsvinden aan de rand van dorpen. Hij wil geen nadeel ondervinden van burgerwoningen in zijn
omgeving.

Gebiedsgerichte samenwerking als oplossing van de leegstand.

De agrariér geeft aan dat hij niet eerder heeft nagedacht om een ander erf aan te kopen of te huren
voor zijn eigen bedrijfsvoering. Hij heeft namelijk voldoende ruimte op zijn erf. Maar hij geeft wel
aan dat, als er sprake is van ruimtegebrek, hij wel wil kijken naar de mogelijkheden om een ander erf
toe te voegen aan de huidige bedrijfsvoering.

De agrariér denkt dat de kans van slagen van een gebiedsgerichte samenwerking klein is.

Als een erf overgenomen wordt met verouderde gebouwen, zal er het nodige geinvesteerd moeten
worden. Daarnaast is zijn beleving dat het hergebruik van gebouwen alleen mogelijk is binnen een
gelijksoortig bedrijf. Een melkveehouder zal alleen een stal kunnen gebruiken van een andere
melkveehouder. Evenals dat een pluimveehouder alleen gebouwen van een andere pluimveehouder
kan gebruiken. Als er gebouwen worden aangekocht of gehuurd, zal de huurder of koper de nodige
investeringen moeten doen om de gebouwen naar wens te kunnen gebruiken. Waarschijnlijk is het
goedkoper en aantrekkelijker om een stal naar wens op het eigen erf te realiseren.

64



Stoppende melkveehouder 1 mei 2017

Besproken thema’s:
- huidige situatie;
- rol gemeente;
- gebiedsgerichte aanpak voor oplossingen van de leegstand.

Huidige situatie

Het gaat om een melkveehouder met een afbouwende bedrijfsvoering. 20 Jaar geleden werd het
duidelijk dat zijn kinderen het bedrijf niet wilden overnemen. De agrariér is tijdig begonnen met de
afbouw van het bedrijf. Hiervoor heeft hij het melkquotum en de veestapel verkocht. Met deze
opbrengsten heeft hij de verouderde bedrijfsgebouwen gesloopt. De agrariér gaf aan dat dit niet
volgens het functieveranderingsbeleid is uitgevoerd. Eén van de kinderen wil op de huidige locatie
komen wonen. De agrariér wil ter compensatie van de sloop, graag een nieuwe woning realiseren.
Op het gebied van de agrarische bedrijvigheid, ervaart de agrariér geen specifieke veranderingen.

Rol gemeente

De agrariér heeft advies gevraagd aan de gemeente hoe er op zijn erf een nieuwe woning
gerealiseerd kan worden. De agrariér heeft in de periode 2001 - 2002 zijn bedrijfsgebouwen
gesloopt. Dit is niet in kader van de functieverandering gedaan. Daarom wil de gemeente geen
medewerking verlenen om een nieuwe woning te realiseren

De ervaring van de agrariér is dat het functieveranderingsbeleid alleen toe te passen is op huidige
projecten. Uitgevoerde sloopmaatregelen die in het verleden zijn uitgevoerd worden door de
gemeente vergeten.

In de ogen van de agrariér worden mensen die bezig zijn om een VAB-locatie te verwijderen en dit
niet volgens het beleid doen, benadeeld door de gemeente. Terwijl juist de groep die gemotiveerd
moet worden om stappen te ondernemen wordt bevoordeeld, omdat zij de sloop en compensatie
volgens het voorgeschreven beleid uitvoeren.

De agrariér vindt dat de gemeente de plannen van initiatiefnemers te veel toetst aan het
functieveranderingsbeleid en zij alleen aangeeft of het passend is. Maar als het niet passend is, geeft
de gemeente geen terugkoppeling hoe een plan wel passend gemaakt kan worden.

Gebiedsgerichte aanpassing voor oplossingen voor de VAB's

De agrariér gaf aan dat hij geen geschikte oplossingen weet voor de VAB's, maar dat een
bedrijfscoach of het doorlichten van een bedrijf een goed initiatief is. Het moet dan wel om een
vrijblijvende keuze gaan en er moeten zeker geen kosten in rekening worden gebracht.

De agrariér heeft redelijk veel contact met andere agrarische ondernemers in het gebied. Hij denkt
dat er meer mensen behoefte hebben om een bedrijfscoach in te schakelen, dan dat zij eerlijk
durven toegeven.
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Gestopte vleesveehouder 1 mei 2017

Besproken thema’s:
- huidige situatie;
- rol gemeente;
- gebiedsgerichte aanpak voor oplossingen van de leegstand.

Huidige situatie

De agrariér had een stierenfokkerij. In 2008 is het bedrijf overgenomen door een externe opvolger.
Op de locatie staat nog veel leegstaande bebouwing, die in het bezit is van de agrariér. Graag wil de
agrariér deze gebouwen inzetten voor de realisatie van een nieuwe woning. Daarvoor heeft hij een
adviseur ingeschakeld om een functieverandering uit te voeren. De adviseur had een plan
ontwikkeld om de leegstaande agrarische gebouwen te slopen. Als compensatie kon er een nieuwe
woning gerealiseerd worden. Voor de compensatie was het wel noodzakelijk om extra sloopmeters
aan te kopen.

Rol gemeente

De adviseur had een plan geschreven welke transformatie het erf zou ondergaan. Echter is dit plan
niet tot uitvoering gebracht. De gemeente ging niet akkoord met de aankoop van de sloopmeters.
De gemeente vond dat alle gebouwen op de locatie gesloopt moesten worden. Ook de gebouwen
die niet meer in hun in het bezit waren. Doordat de agrariér en de gemeente het niet eens konden
worden over de aankoop van sloopmeters, is het plan voor de functieverandering niet doorgegaan.
De agrariér is gefrustreerd hoe de samenwerking is verlopen. Er is veel geinvesteerd om de
functieverandering uit te voeren. De agrariér ervaart het nu als weggegooid geld.

Gebiedsgerichte aanpak voor oplossingen van de leegstand

Ondanks de frustratie is de agrariér van mening dat de aan- en verkoop van sloopmeters een
belangrijk middel is voor de functieverandering. Want met de aan- en verkoop van sloopmeters
denkt hij dat het aantal VAB’s in de omgeving zal dalen.

Er is niet gesproken over investeringsmogelijkheden op andere bedrijfslocaties, omdat hij
onvoldoende beeld heeft wat de agrariérs in de omgeving doen. Het idee van de bedrijfscoach
vinden hij een goede zet. Waarschijnlijk had hij er zelf ook gebruik van willen maken om
vraagstukken te beantwoorden. Op basis van zijn ervaring verwacht de agrariér dat er veel agrariérs
zijn die baat kunnen hebben bij een bedrijfscoach.

De agrariér benadrukt dat een gebiedsgerichte aanpak niet alleen vanuit de initiatiefnemer komt.
Een gemeente zal ook een bijdrage moeten leveren. De agrariér hoopt dat, als er ooit weer sprake is
van een functieverandering op het erf, dat dit in goed overleg met de gemeente doorlopen kan
worden. Om te voorkomen, dat hij niet weer voor onverwachte teleurstellingen komt te staan.
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