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De komende jaren is er een toename te verwachten van
het aantal verzoeken voor hergebruik van voomalige
agransche bedrjfslecaties ten behoeve van een niewse
functie. Ook op dit moment heeft de gemeente reeds
met deze verzoeken te maken. Het betreft hoofdzakelijk
verzoeken woor omzetting naar wonen of bedrijvigheid,
maar ook verzoeken voor (daglrecreatie of een maat-
schappelijke functie zijn denkbaar. De verzosken zjn
erg divers van aard en cmeang en vragen beleidsmatig
om een flexibel maar ook helder toetsingskader.,

De regelingen im de bestsande besternmingsplamnen
voorzien daar onvoldoende in. Cm op korte termijn ant-
woord e kunnen geven op werzoeken, is gekozen om
te werken met een beleidskader. Aan passende ver-
zoeken kan vervolgens met één wan de planclogische
imstrumenten medewerking worden veresnd. In het ba-
leidskader staan de aspecten waaraan wordt getostst.
Met daarbij een toelichting op welke wijze de gemesnte
toetst.

De gemeente nodigt intiatiefmemers wit om reeds in een
wroegtijdig stadium in gesprek te gaan over een initiatief
tot functiewijziging. Centraal in de afweging staat name-
lijk de ‘per saldo kwaliteitsverbetering’. Het is de be-
doelimg om de wensen van gemeente en infiatiefnemer
zodanig met elkaar te combineren, dat uiteindelijk voor
beiden sprake is van een meernwaarde. Belangen van

1. Inleiding

derden worden daarbij ook meegewogen.

Het beleidskader geldt voor het gehele buitengebied.
Het beleidshader wordt ook toegepast voor nevenactivi-
teiten bij agrarische bedrijpeen. Ook woonpercelen waar
niog wesl voormalige agrarische bednjfsgebouwen aan-
wezig zijn, kunnen op basis van dit beleidskader een
functiewijziging krijgen.

Er gelden bepsrkingen wvanuit (provinciale) regelgeving
wat betreft de aard van bedrijvigheid en de omwvang
van kavels. Verder biedt het beleidskader ruimte woor
ean masbewerkimvulling. Dit betekent onder andere dat
geen maximale maatwoering voor bednjfsbebouwing is
opgenomen. Wel gelden principes als sloop van over-
tolige bebouwing, inpassing in de omgeving wat betreft
landschap en bebouwingskarakieristiek, kleinschalig-
heid als het om bedrjvigheid gaat (geen concurrentie
miet bedrijventemainen) en gesn toename van het aantal
woningen. Ook mogen er geen milieuhygienische be-
lemmeringen voor de nieuwe funclie bestaan en mag de
nieuwe functie geen beparkingen voor omliggende fume-
ties opleveren. Een bijdrage aan de verbetering van de
kwaliteiten van het landschap is een verplicht onderdesl.

Op het beleidskader is de inspraakprocedure toegepast
Er zijn zeven inspraakreacties ingediend. Hiervoor is
ean inspraak verslag opgesteld. De gemesnteraad heeft
het beleidskader op 12 juli 2016 vastgesteld.

Vemuderde stafflen. bron: www funda.nl
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2.

In de gemeente 's-Herogenbosch is er een toename
wan het aantal verzoeken om medewerking aan het
omzetten van een agrarische bedrjfsbestemming naar
een niet-agrarische functie. Vaak betreft het een ver-
zoek voor omzetten naar wonen, maar ook voor lichie
bedrjvigheid. opslagdoslsinden, een recreatieve functie
of een maatschappelijke bestemming betreft het interes-
sante locaties. Er zijn momenteel ook meerdere verzos-
ken bekend bij de gemesnte. Met de toevoeging van het
buitengebied van Muland en Vinkel en de sterke afname
(op termijn} van het aantal agransche bedrjven als ge-
volg van bedrijfshedindiging. zullen dere verzoeken al-
leen maar iocenemen. Onderzoeksbureau Alterra hesft in
maart 2014 een rapport gepublicesrd waarin de te ver-
wachien grote toename van leegkomends agrarische
locaties nader wordt onderbowwd. In april 2018 heeft
Alerma in opdracht van de provincie Moord-Brabant een
rapport gepubliceerd waarin ze specifiek voor Brabant
de situatie in beeld brengt. Meer hierowver in hoofdstuk 7.

Vioor het buitengebied wan ‘s-Hertogenbosch gelden
momenteel dre wverschillende bestemmingsplannen.
Daamaast is sprake van diverse gebiedsvisies. Al deze
documenten bevatten in meer of mindere mate beleid
woor wrijkomends agrarische bednjfslocaties. De mate
wvan gedetgilleerdheid wverschilt en de regelingen ko-
men niet gehesl oversen. Voor het integreren van het
totale beleid en samenvoegen tot 2én bestemmingsplan
buitengebied is meer tijd nodig. Het vraagstuk van de
wrijkomende agrarische bedrjfsbebouwwing wraagt op dit
moment om een duidelijk gemeentelijk beleid. Vandaar
de keuze voor dit beleidskader. De bestemmingsplan-
nen en visies blijven momenteel gehandhaafd, maar
woor initiatieven op vrjkomende agransche bednjfsloca-
ties wordt het beleidskader het toeisingskader.

Dit beleidskader geeft daarmee ook naders gemeente-
lijke invulling aan de provinciale regels voor nieuwws niet-
agransche fumcties in het buitengebied. De provincie
stelde hieraan in het vereden strenge regels. De laatste
jaren heeft zij deze kaders behoorijk verruimd. De pro-
vinciale Verordening Ruinmte 2014 (WR2014) biedt ruime
magelijkheden. Dit waagt om =en duidelijke inkadering
(beleidskeuzes) op lokaal niveau.

Miet op alle locaties is namelijk elke vorm van niet-agra-
rische bedrpyigheid gewsenst en niet elk type bednjf is
gewenst in het buitengebied. De directe omgeving kan

Aanleiding

Er is behoefte aan een esnvoudig, effectief en vooral

ers worden uitgenodigd in overleg te treden met de
gemsente.

owerlast ervaren. Daamaast kan er ongewesnste en niet
beocogde concurmentie onitstaan met de uitgifte van be-

dripventemeinen.

Im de praktijk blijkt namelijk dat elk verzoek uniek is en
belang heeft bij een maatwerk behandeling. Goede ini-
tiatieven kunnen vastiopen op te strikte regels. Voor an-
dere inifiatieven ontbreekt een goed toetsingskader.

Cie problematiek wvan vrijkomende agransche bedrjfslo-
cafties is niet niewvw. Vrpwel alle gemeentes met een
(groct) buitengebied hebben te maken met stoppende
agrarische bedrjwven en het waagsiuk van hergebruik.
Ook op regionaal, provinciaal en landelijk niveau wordt
owver deze problematiek nagedacht. Deze onderzoeken
richten zich vooral op de verdere toekomst (10-20 jaar),
wanneer de omvang van de leegstand naar verwach-
ting nog aanzienlijk zal toenemen. Er wordt in deze on-
derzoeken gekeken maar andere oplossingsrichtingen
en nieuvw instrumentariom. Daarin voorziet dit beleids-
stuk niet Dit beleidskader is bedoeld als foelichting/
nader afwegingskader voor het thans geldende beleid
vanuit provincie en gemeente. Dus enerzijds om als ge-
meente nadere imvulling te geven aan de (ruime) regels
vanuit het provinciale beleid. Anderzijds om het beleid
zoals dat momentesl voor het buitengebied geldt af te
stermmen en te verduidelijken. Dit betekent dat ook is
gekeken naar mogelijkheden woor vermuiming., met als
uitgangspunt esn maatwerk benadering.

Im dit document wordt eerst verder ingegaan op het be-
staande belsid. Daama wordt de reilwijdie van het be-
leidskader beschreven. In hoofdstuk viff komt het feite-
lijke beleidskader aan bod. Dit document sluit af met een
toelichting bij de werkwijze/procedure en gesft nog een
korte doorkijk naar de verdere iocekomst.
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3.

31 Doelstelling landelijk gebied

Als gemesnte hebben we nog weinig ervaring met groot-
schalige omzetting van agrarische bestemmingen naar
andere functies. Gezien de werwachte leegstand en
de opgedans ervaringen met een aantal verzoeken is
het stellen wan nadere regels wenselijk om een goede
balans in de hervestiging van functies t2 bereiken. Bij-
zondere aandacht gaat daarbij uit naar de vestiging van
(lichie) niet-agrarische bedrjvigheid, omdat deze cate-
gorie het grootste risico op owverlast en problemen met
de directe omgeving geeft en omdat dere categorne aan
diverse (milieuproorwaarden moet voldosn. Een omzet-
ting naar enkel wonen of (dagrecreatie levert vaak min-
der problemean op.

Het beleidskader dient als toetsingskader. Daar waar het
beleidskader afwijkt van het beleid uit het ter plaatse gel-
dende bestemmingsplan, geldt het beleidskader. Veraol-
gens kan worden bezien welke planclogische procedure
het meest voor de hand ligt Dat kan zijn een pariiéle
herziening wan het bestermingsplan, een omgevings-
wergunning met witgebreide afwijkingsprocedure of een
vergunning met tijdelijke afwijking.

Doelstelling woor het landelijk gebied is een goed
functionerende gemengde plattelandseconomie die
bijdraagt aan een leefbaar en levendig landelijk ge-
werken en recreéren is voor iedersen, waarkd) wer-

stening en wvemommeling wordt tegengegaan en
waarbi] met nieuwe inifiatieven een bijdrage aan de
verbetering van de kwaliteiten van het gebied wordt
gedeverd. Daarbij dient oog te zijn voor de belangen
van een eigenaar, een (agrarisch ) ondememer maar
ook van omwonenden en andere belanghebbenden.

3.2 Inzicht in het vigerende beleid

321 Gemeentelijk beleid

3.2 11 Bestemnmingsplannen

COp dit moment gelden er in het buitengebied drie be-
stemmingsplannen: Voor het ‘cude’ buitengebied van
's-Hertogenbosch gelden het bestemmmingsplan "Buiten-
gebied” en het bestemmingsplan 'Buitengebied Moord
en Kloosterstraat’. Voor het gedeelte Nuland en Vinkel

Nadere toelichting op het vraagstuk

geldt het bestemmingsplan ‘Buitengebied Maasdonk
2012, De drie plannen bevatien beleid voor vrijkomende
agrarische bedrjfsbebowwing. Het beleid in het bestem-
mingsplan Buitengebied’ en het bestemmingsplan Bui-
tengebied Maasdonk 2012 is redelijk striki geformuleerd
(bijvoorbeeld met maximale oppervaktematen), geba-
seard op de oude gedetailleerde provinciale regels. Het
is gewenst om, rekening houdend met de mogelijkheid
wvoor ruimere kaders, eigen beleid te formuleren.

De regels in het bestemmingsplan ‘Buitengebied Noord
en Kloosterstraat” zijn ruimer geformuleerd. In de praktijk
blijkt het lastig met deze regels een individusle onibwikke-
ling te onderbouween. E=n nadere toelichting is gewsnst
Cwok daarvoor dient het beleidskader.

3212 (Structuur)visies

Vioor (delen van) het buitemgebied zijn gebiedsvisies en

struciuurvisies opgesteld. Te weten:

= Siuctuurvisie Buitengebied Maasdonk (2008

= Visie Groens schil Muland (2007)

= Visie Heeseind (2004), vormi onderdeel van de
Structuurvisie buitengebied Maasdonk 2004

= Visie Kruisstraat Oost

=  Visie voor Hooge Heide Noord Sprokkelbosch

= Visie Hooge Heide Midden

= Visie Hooge Heide Zuid (niet vastgesteld)

= lLandschapsvisie Hooge Heide

Dieze visies bevatten goede beschrjvingsn van de ge-
bieden, de gebiedskarakteristieken, landschappelijke
kwaliteiten en bebowwingstypologieén. Ze bieden daar-
om e=n goede howvast als het gaat om streefbeclden en
ontwerprichtlijnen voor de niewwe invulling van kavels.
Im het beleidskader komen de visies daarom terug.

3213 Beleid voor kantoor- en bedrijventerreinen
Binnen het vigerende kantoor- en bedrjventemesinen-
beleid wordt aan de problematiek van de vmjkomende
agrarnsche bedrijfslocaties geen aandacht geschonken.
Ondememers die geinteressesrd zijn inm een bedrijfs-
vesfiging in e=n (voormalig) agrarsch bednjf zoeken de
ruimte, zoeken sen woon-werklocatie en zoeken =en
betaalbare vestigingslocatie. In de prakiijk kan dit con-
curmeren met de verkoop van woon-bednjfskawels op be-
drijventemeinen en de kwaliteit of beperkingen die daar
worden geboden of verangd.
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Het bieden wvan t& muime vestigingsmogelijkheden wat
betreft toegestane milisuruimte en toegestaan bebou-
wingsoppendak, gaat ten koste van het beleid inzake
bedrjventemeinen en daames van de witgifte van be-

Vioor bepaslde sectoren (bijv opslag/stalling, ambach-
telijke bedrjvigheid, agrarisch-technische hulpbedrjven
en agrarsch verwante bedrjven) kam het buitengebied
een geschikte westigingsplaats bieden als alternatief
woor westiging op een bedrjventerrein. Bij de ontwikke-
ling wan beleid dienen dam wel nadrukkelijk de nevenef-
fecten van bedrjfsvestiging in buitengebied betrokken te
worden.

Indien wel medewerking wordt vereend:

= kan dit de uitgifte van bedrjventemeinen remmemn,
wanmeser het bedrjfsfunclies zijn die beter passen
op een bedrjeentermeain;

= kan er overlast ontstaan van bednjfsactiviteiten voor
ocmwonenden (verkeer, veiligheid, geluid, e.d.);

=  kan dit een ongewenste groei van verkeersbewegin-
gen in buitengebied vercorzaken op plekken (door
kemen, buurtschappen) waar dat niet gewenst is;

= kan dit leiden ot (verdergaande) aantasting wvan
open groene ruimie;

= kan dit leiden tot een doorgroei naar een schaal-
grootte die niet meer passend is in het butengebied.

Indien geen medewerking wordt verleend, kan dit leiden

tot

=  leegstand’verpaupenng van agrarische bedrjven en
haar omgeving;

=  |eegloopiverpaupering van het agrarisch gebied als
gevaolg van de groeeiende leegstand (leefbaarheid);

= finamcierings- en aflossingsproblemen bij eigenaren
van agrarsche bedrijeen;

= een vorm van kapitaahsemietiging;

= illegale bedrijffsactiviteiten op die locaties;

= starters de kans op het starten van een eigen bedrijf
ontnemen;

=  belemmersn van innovatieve idesen, plattelands-
VEITHeLnIng.

3.3 Prowinciaal beleid

De Provinciale Verordenimg Ruimte 2014 [(WVR2014)

biedt {ruime) kaders voor de witbreiding en vestiging van

niet-agrarische functies in het buitengebied.
Miet-agrarische functies zijn in beginsel en onder
voorwaarden mogelijk op bouwsviakken waar in het

vigerende besternmingsplan reeds meer dan 100
m2 bebouwing is toegestaan.
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In de prakiijk beireft dat wripsel alle bowwedakken, dus
niet alleen de agrarische bowsvlakken. De VR2014 be-
vat criteria met betrekking fot sloop van owertollige be-
bouwing, maximale milevcategorie, omvang van het
niewwe bestemmingsviak en werbetering van'bijdrage
aan specifieke ecologische of landschappelijke waar-
den.

Meerdere zelfstandige bedrijwen binnen &én bestem-
mimng, solitaire detailhandel, kantoorvestigingen en
grootschalige ontwikkelingen zijn niet toegestaan. Ook
dient de ladder duurzame werstedelijking in acht ge-
nomen te worden (zie 3.4). Verder geldt de algemene
bepaling ower ruimtelijke kwaliteitswerbetering waarower
in regionaal verband afspraken zijn gemaakt: de wvest-
ging van een nieuwe functie op een voomalig agransch
bouwblok dient gepaard te gaan met een investening in
het landschap.

Maast een goede landschappelijke inpassing, is bi de
meeste ontwikkelingen een berekendes kwaliteitsbijdrage
aan de orde van 20% wvan de bestermmingswinst. Hier-
aan kan invulling worden gegeven wia onder andere de
sloop van opstallen, en de aanleg wvan natuur- en land-
schapselementen. Een storting van een bijdrage in een
landschapsfonds is ook een mogelijkheid, maar kwali-
teitswerbetering op het het eigen arf hesft de voorkeur.

. | Rijksbeleid: Ladder voor
Duurzame Verstedelijking

Bij siedelijke ontwikkelingen in het buitengebied is de
ladder duurzame verstedelijking in beald. Op basis van
de |adder moeten owverheden een nieuwe stedelijke
ontwikkeling motiveren aan de hand wvan een aantal
stappen. Deze stappen borgen dat tot een zorgeuldige
ruimtelijke afweging en inpassing van die nieuwe ont-
wikkelingen wordt gekomen. Bij toepassing van de lad-
der wordt gekeken naar de regionale behoefte-yraag en
de (onmogelijkheid om [een deel van) deze behosfte
in het bestaand stedelijk gebied op te vangen. Functie-
wijziging op een wvoormalige agrarische bedrijfslocatie
wordt niet altjd aangemerkt als een "nievwe stedelijke
ontwikkeding'.

Bij hergebruik van bouwvlakken moet in ieder geval de
afweging worden gemaakt waarom hergebruik gewenst
is, waarom het past binnen het beleid van de gemeente
en dat er ook een behoefte voor is. Daarbij dient ook de
relatie te worden gelegd met bedrijventermeinen of win-



4.

4.1 Op welke sifuaties is het beleidskader van
toepassing ?

Het beleidskader is bedosld voor hergebruik vam vrijho-
mendefvomrmalige agrarsche bednjfslocaties. Dat zijn
de bownervlakken die in de diverse bestemmingsplannen
een agrarsche besternming hebben. Het betreft ook de
bowenvlakken met een besternming Wonen, maar waar
nog wveel (meer dan 200 m2) woormalige agrarsche
opstallen aanwezig zijn. De maat van 200 m2 is opge-
nomen in het bestemmingsplan Buitengebied Maas-
donk 2012 en wordt in dit beleidskader voor het gehele
buitengebied gehanteerd. Het beleidskader is dus niet
bedosld voor bestaande niet-agrarische bednjfsbestem-
mingen of woor woonbesternmingen waar geen of be-
perkte voormalige agrarsche opstallen aanwezig zijn.
Hiervoor bliven de regelingen uit de diverse bestem-
mingsplannen van toepassing. Ook hesft het beleids-
kader geen betrekking op bedrijven- of beroepen-aan-
huis. Ook hiervoor blijft de regeling uit het ter plaatse
geldende bestemmingsplan van toepassing.

4.2 Gebiedszonering

De diverse bestemmingsplannen en wisies kennen zo-
nerngen van het buitengebied. Deze zonerimgen zjn

Reikwijdte beleidskader

uitbreiding van agrarische bedrijven en andere functies.
Het beleid van de voormalige gemeente Maasdonk ken-
de voor het toestaan van nievwe functies op voomalige
agrarische bouwblokken een onderscheid in gemengd
agrarisch gebied, landbouwonbwikkelingsgebieden en
bebouwingsconcentraties. In deze laatste gebieden wa-
ren de mogelijkheden voor hergebruik het meest muim.
Ce plamnen van 's-Hertogenbosch en de huidige provin-
cigle regeling kennen dit onderscheid niet (meer). Gelet
hierop is ook niet meer nodig dit cnderscheid te bliven
maken voor het voormalig grondgebied van Maasdonk.

Het provinciale beleid kent inmiddels ook de zonering
landbouwontaikkelingsgebied’ niet meer. Deze aandui-
ding gold voor gebieden met een duidelijk primaat woor
de landbouw. Het is echter wel gewenst voor deze sec-
tor voldoende ruimie 2 blijven bieden.

Omezetting naar niet-agrarische functies is binnen deze
gebieden niet zondermeer gewenst.

De insteek is dat dit beleidskader in beginsel niet
wordt toegepast binnen de (voormalige) als zodanig

in de bestemmingsplannen aangeduide 'landboua-
Het beleidskader maakt dus enkel een onderscheid naar
(wvocomalige} landbouwontwikkelingsgebieden en het

ocnder andere bepalend woor de mogelijkheden woor
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overige agrarische gebied.

pagina 11



4.3 Mevenactiviteiten

In de thans geldende bestermmingsplannen butengebied
zijn meogelijkheden woor niet-agransche nevenactivitei-
ten opgencmen. Deze regels zijn erg strikt en gebaseerd
op het provinciale beleid zoals dat tot een aantal jaren
terug woor nevenactiviteiten gold. Inmiddels bevat het
provinciale beleid geen afzonderijke regels meer voor
nevenactiviteiten: hiervoor gelden dezelfde regels als
woor hoofdactiviteiten. Dt biedt ruimere mogelijkhedean.

erbreding vam de landbouw doet zich stesds waker
woor. Agranérs kiezen er vaker voor om naast het agran-
sche bednjf nog een andere activiteit uit te cefenen. Zo'n
activiteit groeit in sommige gevallen uit tot de hoofdacti-
viteit. Mede hizrom maakt het beleid hierin geen onder-
scheid meer. De mogelijkheden voor nevenactviteiten
worden op dit moment eng beperkt in omvang (de be-
stemmingsplannen bevatten sirkte opperdakiematen).
Gelet op de wens om meer maatwerk te kunnen verls-
nen &n gelet op de mogelijkheden vanuit (provinciaal)
beleid, is dit beleidskader daamm ook wan foepassing
op verzoeken ot nevenactiviteiten. Bebouwing woor
ean nevenactiviteit dient net als de bebouwwing van een
hoofdactivitei binnen een bouwwlak te iggen. In gebie-
den met de aanduiding beperkingen veehouden] (bepa-
ling uit de VR2014) Zijn nevenfuncties alleen toegestaan
als de bebowwing niet toensemt.

44 Mieuwwe woningen in het buitengebied

Cie gemeente ontvangt zeer regelmatig verzoeken voor
medewerking aan de realisatie van niswse woningen in
het buitemgebied. Er zijn planoclogisch-jurdisch in be-
paalde situaties mogelijkheden voor het toevoegen van
een of meerdere woonbestemmingen in het buitenge-
bied. Er zijn in beginsel mogelijkheden voor:

a. Splitsing wan cultvurhistorische woongebowwen
(boerdenjen) ter behouwd en herstel van deze boer-
derijen.

b. \estiging wan een of meerdere woonfuncties in an-
dere cullwurhistorisch waardevolle bebowwing, ter
behoud en herstel van deze gebowwen.

c. Toevoeging van woningen in bebouwingsconcentra-
ties via de aankoop van esn ruimte-voor-ruimte ttel.

d. Woningbouw op basis van een gemesntelijke ge-
biedsvisie in gebieden met een aanduiding 'integra-
tie stad-land’ of 'zoekgebied verstedelijking'.

e Landgoedonhaikkeling

Dieze ontwikkelingen kennen hun eigen beleidskader en
voorwaarden. Ook wat betrefi de bijdrage aan de kbwa-
liteitswerbetering van het buitengebied. Dere ombaikke-
lingen wallen buiten de reikwijdie van dit beleidskader,
omdat er geen sprake is van omzetting maar van het

toevoegen van bestemmingen.

P By . e

|

Geresfaurserde Wiaamse schuur aan de Brugsfraat in 'L-".Iﬂrel'
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§.  Beleidskader toetsing initiatieven

De becordeling van iniiatieven voor nieuwe functies op
woommalige agrarsche bedrjfslocaties vindt op verschil-
lende sspecten plaats. Deze kunnen worden onderver-
deeld naar:

Functisomschrijving

Voorwaarden aan aard en cmyang van de activiteit
Voorwaarden op locatieniveau

Voorwaarden wvanuit de omgeving
Randwoonwaarden

Creerige aspecten

=

De wvoorwaarden die de provincie vanuit het provinciale
beleid stelt, zjn hierin ondergebracht.

Hieronder wolgt per punt een toelichting met welke as-
pecten rekening moet worden gehowden. Daarbij wordt
zo concrest als mogelijk aangegeven op welke wijze de
toetsing van dit aspect plastswvimdt

1. Functieom:s chnijving:

Hergebruik van voormmalige agrarsche bedrjfslocaties is

m-u-geli{ voor de volgende functies:
Een omschakeling naar wonen

= Een omschakeling naar een niet-agransch bednjf,
een agrarisch technisch hulpbednff of een agran-
sche verwant bednjf

=  Een omschakeling naar (dagjrecreatie.

=  Een omschakeling naar een maatschappelijke
functie

Een horecafunctie is enkel mogelijk als ondersteunsnde
activiteit. Miet als hoofdactiviteit. De onbwikkeling mag
niet leiden fot twee of meer zelfstandige bedrijven. Er
kan slechis worden omgeschakeld naar één andere be-
stemming. Voor omschakeling naar tuincentra gelden op
basis van de VR2014 specifieke locate prooraaarden.
Omschakeling naar solitaire detailhandel of kantoorwes-
tiging is niet toegesiaan. Dt is ook zo cpgenomen in de
VR2ID14.

2. Voorwaarden aan aard en omvang van de
activiteit
a. Wanneer zich een bednjf vestigt, dient deze functie
te behoren tot milieucategone 1 of 2 wit de Bedrij-
wenljst van de YNG brochure Bedrijven en Milisu-
zonsring. Gelet op jursprudentie zijn ook bedrjpven

mogelijk die op grond van deze lijst behoren tot mili-
eucategaore 3, maar die gelet op de concrete ontwik-
keling wvergelijkbaar zijn met een categorie 1 of 2 be-
drijf. Dit dient gemotiveerd te worden. De gemeente
kam daarbij zo nodig om bepaalde onderzoeken
vragen (bijwoorbesld een akoestisch onderzoek).
Er mag geen concurrentie met bedrjventermeinen
en de uitgifte daarvan optreden. De activiteit dient
daarom kleinschalig te zijn. Onder kleinschalig wordt
verstaan een eenmansbednjf of een bednijf met een
zeer beperkt aantal personeelsleden met =en am-
bachielijke werkwijze, waaronder dient te worden
verstaan dat geen serematige productie plaatsvindt.
De omvang van de bebouwing is beperkt, zonder
daar hier concrete maatvoening voor op te nemen.
Een bedrjfsverzamelgebouw is in beginsel mogelijk
voor mesrdere (kleinschalige) functies. Hetis echier
niet mogelijk en gewsnst hiervoor aparte bestem-
mingen op te nemen. Er moet sprake zijn van £én
(hoofdjbestemming, met de oplie wvan meerdere
aanduidimgen. Voor agransche technische hulpbe-
drijven of agrarisch versante bedrijven geldt in het
gemengd agrarsch gebied (WVR2014) niet de beper-
king wat betreff de milieucategore. Deze bedrijven
vallen in de regel onder milisucategonie 3 of hoger,
maar zijn vamwege hun relatie en bindimg met het
buitemgebied in beginsal ook mogelijk. . In gebisden
met de aanduiding Groenblavwe mantel (VRE2014)
zijn agrarisch technische of agrarische verwante be-
drijven beperkt fot milleucategorie 1 en 2. In principe
wordt de omschrijving van de bedrjfsactiviteit rede-
lijk specifiek in de bestemmingsomschrijving opge-
nomen. Dit om te voorkomen dat zich zomaar een
ander bedrf kan wvestigen. Dus niet ‘niet-agrarsch
bedrijff categore 1-2°, maar bijvoorbesld ‘timmer-
werkplaats’. Detailhandel, kantoor en horeca zijn
slechts toegestaan als nevenactiviteit.

Goede bruto/netio verhouding bebowedfonbebouwd
Vanaf het ontstaan wvan beleid woor wrijkomende
agrarische opstallen, s het gebruikelijk geweest
om beperkte, maximale maatvoeringen op & ne-
men voor de niewwe funclies. Dit vanwege het zeer
siringente beleid voor het butengebied, waarbij de
nadruk tot een aantal jaren terug nog vooral op de
agransche sector lag. Inmiddels is dere visie op het
butengebied aan het wijzigen: naast ruimte voor de
agrarische sector, is het buitengebied ook een aan-

pagna 13



trekkelijke omgeving voor andere functies. De maxi-
male maatvoerngen die woorhesen in de plannen
werden opgenomen, blijken in de praktijk vaak niet
te werken. Elke situatie is anders en vraagt in feite
om maatwerk. Inmiddels is de brede mening dat elke
maatwoenng subjectief is en het laten slagem van
goede initiatieven in de weg kan staan. Dit beleids-
kader bevat daarom geen maximale maabsoerngen.
Deze diemen aan de hand van een concreet verzoek
en in overleg tussen intiatiefnemer en gemesnte
bepaald en vastgelegd te worden. Ceniraal hierbij
staat de 'per saldo kwaliteitsverbetering'. Hierbi kan
een aantal wuitgangspunten worden gencemd: Hoe
meer bebouwing op een perceel aamwezig blift of
wordt gerealiseerd, hoe groter de imvesterng in het
landschap (de losaliteitsverbetering) dient = =ijm.
De noodzaak van (behoud van) de bebouwing dient
aangetoond te worden. Hergebmuik van stallen is mao-
gelijk, maar ook vervangende nieuwboww. Er zijn si-
tuaties denkbaar waar meer bebouwing kan worden
opgericht, dan er aanvankelijk aanwezig was. De
hoogtematen worden afgesternd op de bedrnijfsact-
viteiten en de situatie ter plaatse en in relatie ot de
omgeving. De bestemmingsplannen bevatten in de
regel behoodijk ruime hoogtematen. Deze worden
niet zondermeer toegepast bij een functewiziging.
Chok hiereoor geldt het primcipe van maabeerk. Vaak
is ean lagere boww beter passend in de omgeving.
Een landelijke uitstraling is gewenst. Showrooms en
bedrjven met een industrigle uitstraling passen daar
niet bij. De toegestans ocpperviakie- en hoogtems-
ten worden vastgelegd in het bestermmingplan/de
CIMZeyingsvyengumning.

Cwertollige opstallen mosten worden gesloopt. Crver-
tollige bebouwing is bebouwing die na de functiewij-
zZiging geen concrete gebruiksfunctis meer heeft in
relatie tot de nieuwe functie. Duidelijk moet zijn dat
er dan daadwerkelijk sloop dient plasts te vinden.
Dit kan onderdes| zijn van de verplichte landschap-
pelijke kwalieitsbijdrage.

Een uitzondering op de sloopbepaling is de cul-
tuurhistonsche waardevolle bebouwing. Deze dient
behowden te blijven. Dit beireffen in iedar geval de
aangeweren Rijks- en gemeentelijhe monumen-
ten, alsmede gebowwsn met een cultuurhistorische
waarde of schuren die deel uitmaken van een beeld-
bepalend ensemble.
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3.
a.

Voorwaarden op locatieniveau

Het bouwvlak dient verkleind te worden naar masd-
miaal 5000 m2 voor een woonfunctie, niet-agrarische
activiteit, opslagactiviteit of recreatieve activiteit. Dit
is zo bepasld in de VR2014. Het prncipe is =en
bouwviak op maat, de 5000 m2 is een maximum.
Binnen deze 5000 m2 vallen ook de woning, tuin, in-
rit en bijgebouwen. Voor het bepalen van de nisuwe
omvang wordt gekeken naar het concrete verzoek,
de ligging van de kcatie en de karakteristiek van de
CITegEving.

In witzondering op a. is een bowwvlak van maximaal
1.5 ha toegestaan voor agrarisch verwante of agra-
risch technische hulpbedrjven, mils deze niet zijn
gelegen in de provinciale aanduiding "Groenblauwe
mantel’. Ook hierbij geldt hetzelfde als onder a.- aan
de hand van het concrete verzoek, de locatie en de
karakteristiek van de omgeving wordt bezien welke
vorm en omvang im de nieuwe situatie wordt vast-

gelegd.

Imsteek is dat de opslag wvan materialen in beginsel
gehesl inpandig plaatsvindt. Bedrijfstechnisch is dat
niet altijd (geheel) gewenst of mogelijk. Op zich hoeft
butencpslag geen probleem te zijn, mits deze aan
het zicht wordt ontirokken. Bijecorbeeld door een
erfoeplanting met gebiedseigen groen (dus geen co-
niferenhaag e.d.). Buitenopslag voor de woorgewvel
en aan de straatzijde s niet toegestaan. Wannesr
sprake is van meerders bedrjfewagens, werktuigen
e.d. is het gewenst dat ook de buitenstalling hiervan
goed landschappelijk wordt ingepast. Aan de hand
van een erfbeplantingsplan kan de inpassing wor-
den cnderbouwd.

Parkeren dient op eigen terrein plaats te vinden en
bij het verzoek dient te worden aangetoond dat hier-
voar voldoende ruimie is.

De bestaande woormalige bednrjfswoning is wit-
gangspunt. Eris geen exira (bedrjfs woning toege-
staan. Wat betreft de bijgebouvwen geldt de maat-
voering volgens het bestemmingsplan of (indien een
grotere cpperviakie aamwezig is) de legaal aamae-
zige bijgebouwen. Zoals hierbowven aangegewven,
dient overicllige bebouwing geshoopt te worden. Dat
geldt in ieder geval voor bebowaing die in het verle-
den zonder vergunning is gerealiseard.



Voorwaarden vanuit de omgeving

Geen extralonevenredige wverkeersaantrekkende
werking. De verkeaersintensiteit mag niet substanti-
eael toenemen ten opzichte wvan het aameezige ni-
weau en dient mede in relatie tot de verkeersveilig-
heid wvan de omgeving e worden bezien. Tevens
dient bezien te worden of de infrastructuur foerei-
kend is in relatie tot de te cniwikkelen activiteit.

De miewws functie mag geen milieuhygienische be-
owaren opleveren voor de omgeving. Hier ligt ook
een duidelijke relatie met de milisucategorie van de
bedrjfsactiviteit Zo nodig kan daarbij om onderzoe-
ken worden gevraagd.

Aanwezige (agrarische) bedrjpren mogen door de
nieuwe ontwikkeling geen onevenredige beperking
wan hun bedrjfsvoenng en ontwikkelimgsmogedijkhe-
den oplopen.

Waardevaolle onbebouwde ruimtes en zichiijnen
moeten worden behouden. Het witgangspunt is
transformatie op een bestaand erf, niet daarbuiten.
De gemesniz heeft in diverse (gebiedsvisies (zie
onder 3.2 1.2.) uimtelijke structuren, gebiedskarak-
teristicken en streefbeelden beschreven. Deze wor-
den gebruikt bij de becordeling van een wverzosk.
Ze gewen richting aan de invulling van een erf. De
gemeente kan richtlijren voor de bebouwing, terrei-
ninfichting en efbeplanting meegeven. Ook geven
de visies input voor de landschappelijke kwalitsits-
verbetering.

In de in de bestemmingsplannen als zodanig op-
genomen Landbouwonbwikkelingsgebieden is om-
schakeling im beginsel niet toegestaan. De gemesn-
te wenst hier de agranérs de ruimte te geven. Het is
belangrijk om locaties die geschikt zijn woor schaal-
wergroting voor de landbouww te behouden. De agra-
rér is daarbij tevens beheerder van het landschap.
Het open polderdandschap kan hier specifiek be-
noemd worden. Maar er zijn meer locaties waar de
agransche sector zich nog kan ontwikkelen. Agra-
rische bedrijven die continuiteit nastreven, mosten
daareoor op passende locaties ook de ruimmte krij-
gen en geen beparkingen ondervinden van niet aan
het buitengebied gerelateerde funclies. De VR2014
kent geen landbouwontwikkelingsgebieden meer.
In de bestemmingsplannan zijn dere gebieden nog
wel opgenomen. Viooralsnog is uitgangspunt dat
agrarsche bowsvlakken in deze gebieden niet in
aanmerking komen voor funcliewiziging. Wanneer
goed kan worden onderbouwd dat een locatie niet
als agrarische bedrjfslocatie kan worden werkocht

en een nieuwe functie niet belemmerd werkt woor
de omgeving, kan dit uvitgangspunt herowverwogen
worden. Dat geldt ook voor het toestaan van neven-
activiteiten.

Cie gronden mogen niet liggen ter plaatse van de
aanduiding ‘ehs-ecologische verbindingszone, ‘ehs-
natuwr’. Dit is een voonsyaarde vanuit de VRE2014.

Randvooraaarden
Landschapsinvesteringsregeling (LIR). In  de
WR2014 is bepaald dat elke ruimielijke ontwikkeling
gepaard dient te gaam met esn ruimielijke kwaliteits-
verbetering. Elke omschakeling van esen agransche
functie naar e=n andere functie, is een muimtelijhe
ontwikkeling waarop de LIR moet worden toegepast
De LIR is regionaal uitgewerkt in een afsprakenka-
der. Op basis van dit afsprakenkader is wvoor de om-
schakeling wan een bestermming naar een andere
besternming vripael altjd een berskende kwaliteits-
bijdrage wereist. Dit betekent dat minimaal 20% van
de besternmingswinst dient te worden geinvesieerd
in het landschap. Dit dient zo weel mogelijk op het
perceel zelf of in de directe omgeving plaats te vin-
den. De gemeente maakt de berekening. Een taxa-
tie kan daarvan desel uitmaken. De investering kan
plaats vinden in bijvoorbeeld de sloop van opstallen,
de aanleg wan natuur of een financiéle bidrage in
e=n gemeent=lijk groenfonds. Ook kan de gemeen-
te voorawaarden siellen san de wormgeving (archi-
tectuur) van een plan. Daarvoor kan een beeldiowa-
liteitsplan wonden gevraagd. Bij toepassing wan de
provinciale verplaatsing (VIV) beéindigings- (BIV) of
ruimte-yoor-ruinte regeling is de LIR niet van toe-
passing.

Een erinrichtingsplan/erfoeplantingsplan is een
verplicht onderdesl bij een functewiFiging. Het
erfoeplantingsplan is eerder al genoemd bij de ter-
reininrichting (buitenopslag en parkeren). Een erf-
beplantingsplan kan ook onderdeel zijn van de te
leveren ruimtelijke lowaliteitsverbeterng.

Bij een nieuw ruimtelijke cntwikkeling dient altijd een
toets te worden gedaan naar aanwezige waarden
(fAora&fauna, culivurhisiore). MNegatieve effecien
miceten worden voorkomen en/of gecompenseend.

Waterioets, Er dient een waterioets te worden ge-
daan. Deze wordt voor advies aan het waterschap

voargelegd.
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e. Erdient aandacht te zijn woor de privaatrechtelijke
aspecten (eigendomssituatie).De gemeente gaat uit
van eén gigenaar. Een privaatrechielijke afsplitsing
wvan waning en bednjf is niet gewenst.

De milisuvergunning van het voormalig agrarsch
bedrijf dient te zijn ingetrokken.

G Owerige aspecten
De volgende aspecten zijn geen formeel toetsingskader,
maar kunnen meespelen in de afweging om een bepaal-
de activiteit op een bepaalde locatie in esn bepaslde
amvang toe te willen staam.

a. De mate waarn esn nievwe functie bijdraagt aan de
leefbaarheid van het platteland.

b. D& mate waarn sprake is van een innovatief con-
cept, vemieuwende landbouw.
Ce mate waarin sprake is wan extra architectonische

B, T A T
NN
e oy K\‘




6. Werkwijze, toepassing van de beleidskader

Het is gewenst dat een initiatiefnemer reeds in een
wroeg stadium met de gemeents in overleg treedt ower
zZijn plannen. Omdat er een ruimizlijke procedurs ge-
volgd dient t2 worden, moet rekening worden gehouden
met procedures die vaak geruime tijd in beslag nemen.
Een agrariér is vaak ook al langere fijd aan het naden-
ken over de toekomst van zijn bedrjf en het is goed als
hij hierover fijdig in overeg treedt met de gemeente. De
situatie is lastiger wanneer esn perceel reeds te koop
staat en een eveniuele koper op korte termijn van de ge-
meente duidelijkheid wil ower de mogelijkheden. De lan-
ge procedures kunnen een goed initiatief belemmersn.
Door tijdig met elkaar aan tafel te zitten, kunnen de wen-
Sen van aanvrager en gemeents reeds in een voeg
stadiurn naast elkaar worden gelegd. Als daar bij de
verders planvorming rekening mee kan worden gehou-
den, bespoedigt dit de doorocop van een plan. Centraal
in het overleq staat de 'per saldo kwaliteitsverbetering”,
waarbij niet alleen de fysicke bebouwing maar ook alle
andere cmgevingsaspecten betrokken worden.
Wanneser er owersenstemming is ower de inhoud wan
een plan, zijn er verschillende procedures waarmes me-
dewerking magelijk is.

= [De diverse bestemmingsplannen kennen afwij-
kings- en wizigingsbevoegdheden. Wanneer het
verzoek voldoet aan het beleidskader en aan één
van deze bevoegdheden, dan kan wan die betref-
fende bevoegdheid gebruik worden gemaakt. Deze
bevosgdheid ligt bij het college.

= Wanneer een verzoek voldoet aan het beleidskader,
maar niet past binnen de mogelijkhaden van het be-
treffende bestemmingsplan, dient een ulgebreide
afwijkingsprocedure dan wel een bestemmingsplan-
procedure gevolgd f2 worden. Deze bevoegdheid
voor de afwijkingsprocedure ligt bij het college, na
instemming van de raad. De bevoegdheid voor een
planherziening ligt bij de raad. Vameege de planclo-
gische zekerstelling. bijvoorbeeld als een bouwvlak
verdwijnt, kan een bestemmingsplanprocedure de
voorkeur hebben boven een omgevingsvergunning
met afwijking.

=  |n bepaalde situaties kan een wvergunning met tipde-
lijke afwijking een goede optie zijn. Deze bevoegd-
h=id ligt bij het college.

Im alle situaties wenst de gemesante een oversenkomst
met de intiatiefnemer aan te gaan. Hierin worden af-
spraken vasigelegd over onder meer het verhaal van
kosten, de invulling en uitvoering van de landschapsin-
vesteringsregeling en de vergoeding van planschade.
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7. Doorkijk langere termijn

Onderzoeksbureau Allerra heeft in 2014 onderzoek
gedaan maar de leegstand wam agrarische opstallen
de komende twintig jsar De onderzoeksgegevens van
's-Hertogenbosch en Maasdonk (dus nog inclusief het
grondgebied van Geffen) zijn door dit bureau beschik-
baar gesteld.

In "s-Hertogenbosch en Maasdonk waren in 2012 255
agransche bedrijven geregistreerd. De stellers van het
rapport hebben de aanname gedaan dat bednjwen die
im 2012 =en bedrijffshoofd hadden die ouder is dan 50
jaar en geen potentifle apwolger hebben, gestopt zullen
zijn in 2030. Dit betreft 87 van deze 255 bedrijven. Dat
zou betekenen dat er tot 2030 op het grondgebied van
gemesnte ‘s-Hertogenbosch 83,000 m* aan agrarische
bednjfsbebouwing vrijkomi. Volgens de onderzoekers is
ca. 28,000 m*® daarvan woonbebouwing en ca. 67.000
m? bedrijffsbebouwwing.

Woor het grondgebied van Muland en Vinkel was in 2014
reeds van twaalf bedrjwen bekend dat ze gaan stoppen

met hun intensieve veehouden) woor 2020,

Dit betekent dat er over een aantal jaren nog aanzien-
lijk veel meer leegstand is te verwachien. Het huidige
beleid, zoals vormgegewven in dit beleidskader, zal daar-
woar niet toereikend zipn. Miet alle bebouwing en elke
locatie is geschikt wvoor hergebruik. Ook s de markt
naar dergelijke locaties, met de beperkimgen als opge-
nomen in dit beleidskader, wellicht een keer verzadigd.
Dit wraagt om onderzoek naar mieuw instrumentanum.
Deze onderzoeken vinden momentesl op provinciaal en
regicnaal niveau plaats.

Onderzoek Alterra april provincie Noord-Brabant
d.d. april 2016

De provincie heeft Alterra opdracht gegeven de omvang
en urgentie van het vraagstuk voor Brabant inzichielijk
te maken. Dit als cnderdesl van het bestuursakkoord
2015-2018. Het rapport dat in april j.I. s wverschenen
dient ook om partners te inspireren en om ze uit te nodi-

gen tot een bijdrage aan oplossingen.
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Volgens het rapport zal in de pericde tot 2030 30 iot 40%
wan de agrarsche bedrjven stoppen. De helft van de
wrijkomende stallen zal leeg komen te staan en geen
nieuwe functie krjgen. Het zou gaan om 6.2 miljoen m2
stallen.

Le=fiijd, cpvolgsituatie en bedrjfsomvang zijn indicato-
ren voor bednjfsbe€indiging. In Brabant is gedwongen
stop vooral aan de orde bij varkensbedrijven. De slechte
opbrengsten spelen daarbij een rol, alsmede het Am-
moniakplan 2020, de asbestsanenngsplicht 2024 en de
werplichte investering op basis wan de provinciale re-
gelgeving. Het gaat wooral om grote stallen met ashest
daken (dus niet meer de pittoreske boerderijfjes). Een
andere invulling wvan de stallen is het meest gewenst,
zolang dit niet tot leegstand elders leidt.

De potentie van een niewvwe funciie is vooral afhanke-
lijk wan ligging, omvang en type van de bebowwing. En
daamaast het beleid van provincie en gemeente. Het
prowvinciale beleid biedt veel ruimte. Gemeentelijk beleid
is vaak meer beperkt (maximale maatvoenng, verplichte
sloop).

Risico's van leegstamd:

=  ‘erwaarlozing erven en veroedering van het land-
schap

= Rizsico's voor wvolksgerondheid en wveiligheid (met
name ashest)

=  Ongewenst hergebruik (satellietliocatie voor agra-
risch bedrijf)

=  Criminele activiteiten

= Afname vitaliteit van de plattelandseconomie (met
name in minder dicht bevolkte gebieden)

=  Sociaal en financiee! leed

De provincie wil in gesprek met andere partijen ten
behosve wvan een integrale Brabantse Aanpak woor
leegstand in alle sectoren (dus cok winkels, kantoren,
bedrjfsgebouwen en erfgoed). Maast herbestemmings-
kansen is sloop van stallen volgens de provincie een be-
langrijk deel van de oplossing.
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Belemmeringen bij erftransformatie:

= Owerschatting van kansem en wraag (wachtmodus,
owvercapaciteit, verzadiging)
Te laat beginnen met afbouwen (restschuld, fiscale
claim

= Vrjkomende erven raken wit beeld bij adviseurs, ini-
tiatiefnemers
Shoop kost geld en vraagt mentale krachit

=  Goed instrumentarum of markiconcepien woor
groctschalige sloop ontbreken
Proces van transformatie kent lamge cnzekere perni-
ode en kost vesl geld
Ruimtelijk beleid biedt te weinig ruimte voor (lokaal)
maatwerk en nieuvwe ocnbwikkelingen

Die integrale aanpak is gericht op:

1. Bewustwording en ondersteuning (mogelijkheden
hergebruik beperkt, sloop fiscaal aantrekkalijk ma-
ken, laagdrempelige ondersteuning)

2. Wegnemen van belemmeringen (nieuvw instrumen-
tarum, verdienmadellen, eenvoudigers wijziging be-
stermmingsplan)

3. Ontwikkelingsgericht werken (gebiedsopgaven,
positieve houding, experimentesmuimis voor inno-
vaties, verbinden met andere cpgaven landelijh ge-
bied)

Het beleidskader gaat uit van het bestaande planolo-
gisch-juridische instrumentarium. Wanneer er aamul-
lend of nievw instrumentarium komt (bijvoorbeeld via
de provinciale Verordening) zal de gemeente bezien in
hoewveme het gewenst is hierop het beleidskader aan te
passen.

Maast de problematiek rondom de wvrijkomende agran-
sche bedrijfslocaties, spelen er nog meer ontwikkelingen
in het buitengebied. Een integrale visie op het buitenge-
bied van 's-Hertogenbosch is daarvoor gewenst Ook
met het cog op de komst van de niewwe Omgevimgswet
(2018). Een visie op niet alleen fysieks, maar ook fume-
tionele, economische, ecologische, landschappelijke en
duurzaamheidsaspecten. Hiervoor zijn reeds de nodige
bouwstensan aamwezig.



8. Communicatie

Het beleidskader heeft voor inspraak ter inzage gelegen.
Er zijn zewen inspraakreactes imgediend. Hiersoor is
ean inspraakverslag opgesteld dat als bijlage bij dit be-
leidskader hoort. In het definitieve beleidskader zijn als
gevolg van de inspraakreacties enkele inhoudelijke aan-
vullingen gedaan; in hoofdstuk 3 wat betreft de wijze van

kwaliteiishijdrage, in hoofdstuk 4 over de nevenactivitei-
ten en in hoofdstuk 5 is de optie van bedrijffsverzamelge-
bouwen toegevoegd. Verder op meerdere plekken esn
aanvullingficelichting wat betreft het provinciale beleid
en in hoofdstuk 7 een aanvulling owver het recente onder-
zoek van Alterra.
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