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Samenvatting

Recent heeft de Raad het beleidskader Rood voad Beloandeld. Het doel van het Rood voor Rood-
beleid is in de eerste plaats het verbeteren vanideelijke kwaliteit door het slopen van niet-
karakteristieke vrijkomende agrarische bebouwingbBleidskader VAB (Vrijkomende Agrarische
Bebouwing) gaat over mogelijkheden voor werken enew in vrijkomende agrarische bebouwing
met in de eerste plaats een sociaal-economisch lsErltten van de resterende economische waarde
van VAB voor andere functies: werken en wonen (wogléeen in karakteristieke bebouwing). Dit

wel met gelijktijdige verbetering van de ruimtetijkwaliteit: een blijvende landelijk uitstralingrvae
gebouwen en de omgeving is vereist.

Net als bij het Rood voor Rood beleid heeft de praie Overijssel in een provinciaal
uitvoeringskader VAB aangegeven wat mogelijk isvgtke vrijheid gemeenten hebben om eigen
keuzen te maken. In de plattelandsvisie van de getedalfsen zijn al belangrijke aanzetten
opgenomen voor het VAB-beleid in Dalfsen. Die a#ierezijn overgenomen in dit beleidskader
VAB.

De gemeente Dalfsen hanteert voor het VAB-beleidalgende doelstelling en belangrijkste
voorwaarden, die in dit beleidskader nader zijgeuterkt:VAB-beleid biedt veel kansen en
mogelijkheden om vrijkomende agrarische bebouwimgen passende, andere manier te gaan
gebruiken. Doelstelling is het leefbaar houden vainplatteland. Daarin dient ook ruimte te zijn ¥oo
bedrijfsmatige activiteiten, mits kleinschalig em miimtelijke kwaliteit verbetert. Dit beleidskadsr
daarom uitgewerkt binnen de volgende voorwaardegéwimgscriteria:

1. Een nadere omschrijving van wat is te verstamten“kleinschaligheid” zodat objectief kan
worden vastgesteld waar de grens van kleinschadldige, op basis van met name de volgende
criteria:

2. De karakteristiek van de bebouwing en het exmitin stand te blijven.

3. De vervolgactiviteit mag geen achteruitgang kerten voor natuur, landschap en milieu ten
opzichte van het agrarisch bedrijf, maar bij voorkeen verbetering.

4. De verkeersaantrekking mag slechts in beperkte toenemen (in relatie tot de bestaande
verkeersintensiteiten) en de bestaande infrastuachag niet verzwaard worden.

5. De activiteiten dienen plaats te vinden binnerbéstaande bebouwing.

Hoofdstuk 4 bevat het uitgewerkte beleidskader \\aR de gemeente Dalfsen. Dasistekst van
hoofdstuk 4 is de complete tekst van fetvinciale uitvoeringskader hergebruik VAB. bursieve

tekst zijn de uitwerkingen van dgemeente Dalfsen weergegeven. Onderstaand zijn de hoofdpunten
uit het beleidskader weergegeven:

1. Ruimere mogelijkheden voor wonen en woningdplitén vrijkomende karakteristieke
bebouwing (zie paragraaf 4.2). De gemeente Daliseft Het Oversticht advies gevraagd
over het vaststellen van wat als karakteristigk iseschouwen. Het Oversticht adviseert een
lijst op te stellen van karakteristieke pand@a.gemeente Dalfsen zal voor karakteristieke
panden niet een limitatieve lijst opstellen waatlege panden worden aangewezen. gaan, Op
gebiedsniveau zal aan de hand van objectief vaselien criteria voor beeldkwaliteit worden
bepaald of er wel of niet sprake is van een karikiek pand.

2. Binnen het huidige provinciale beleidskader aen inniet-kar akteristieke VAB niet
toegestaan. De gemeente Dalfsen zal bij de pravi@eerijssel aandringen op hvedl
mogelijk maken van wonen in gebouwen die niet kizrédtiek zijn, vooral als die bedoeld
zouden zijn voor doelgroepen (starters en seni@efgf mensen met een zorgindicatie
(bijvoorbeeld pilot Braakman). Het uitgangspunt meel zijn dat de ruimtelijke kwaliteit
verbetert en daarvoor te allen tijde een adviesitngevraagd van de ervenconsulent. De
provincie stuurt immers op kwaliteit en niet meprkovantiteit.
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3. Of en in welke omvang (ook niet-karakteristiekepouwing hergebruikt mag worden voor
welke vormen van bedrijvigheid zal, overeenkombgg provinciale beleidskader van geval
tot geval getoets worden op met name omgevingserite

4. De gemeente Dalfsen zal overeenkomstig het pe@al uitvoeringskader geen limitatieve
positieve of negatieve bedrijvenlijsten hanteremrl Y&l de gemeente overeenkomstig de
plattelandsvisie en de ontwikkelingsregeling vanhbdestemmingsplan buitengebied (zie
bijlage 1) blijven communiceren welke indicatiewsdivan bedrijvigheid denkbaar is.
Initiatieven zullen getoetst worden op omgevingecia. Met deze werkwijze wordt ruimte
geboden voor maatwerk op basis van ontwikkelingeptayie. “Indicatief” en “niet
limitatief” betekenen dat genoemde typen activéteibiet per definitie zijn toegestaan en dat
niet genoemde activiteiten niet per definitie oneilik zijn. De beoor deling van de effecten
op en deinpasbaarheid in de omgeving bepaalt of een activiteit wel of niet istoete staan
(zie paragraaf 4.3 en de zoneringskaarten -oveosestig de plattelandsvisie- in paragraaf
4.5).

5. De)gemeente Dalfsen zal de beoordeling van raetieiteiten op agrarische bedrijven meer
gaan baseren op de omgevingscriteria in dit bedadisr VAB. Dit in aanvulling op of in
plaats van de in het bestemmingsplan genoemde aetéteiten (zie paragraaf 4.2)

6. De gemeente Dalfsen zal de beoordeling op rlijkadwaliteit toetsen aan:
landschapsbeleidsplannen, welstandsnota en nogevststilen
landschapsontwikkelingsplannen. Overeenkomstigialéetandsvisie zal uit een
erfinrichtingsplan moet blijken dat een kwalitatiefogwaardige invulling wordt gegeven aan
de inpassing van het erf in het omringende langsétke aanvraag wordt in beginsel
voorgelegd aan de ervenconsulent.

7. Het lijkt gewenst een subsidieverordening veatieg ruimtelijke kwaliteit vast te stellen
waarin projecten van particulieren in het kader VaB beleid mogelijk worden
gesubsidieerd als uitvoering plaatsvindt overeerstignhet advies van de ervenconsulent. De
kosten van deze verordening zijn mogelijk te dekkitnle Reserve Ruimtelijke kwaliteit en
provinciale middelen. Nog nader zal bekeken wotdea dit zich verhoudt tot de mogelijke
bijdrage die moet worden gestort in het Fonds Relitke Kwaliteit. In samenhang met de
beleidsregels Rood voor rood zullen hiervoor naderestellen worden gedaan. Met het
vaststellen van Rood voor rood beleid wordt eereResRuimtelijke kwaliteit ingesteld.
Vooralsnog gaat het college er van uit dat hetmiegelijk is een verplichte bijdrage voor een
storting in de Reserve Ruimtelijke Kwaliteit te rsém.

8. Elke aanvraag wordt verder voorgelegd aan dedshedewerker economische zaken,
recreatie en toerisme. Hij zal de aanvragen betendmn de hand van sociaal-economische
doelen (leefbaar platteland), de plattelandsvisidieVAB-beleidskader. Er zal per geval
maatwerk worden geleverd, vast te leggen in eampdgische maatregel (afstemming binnen
de afdeling Ontwikkeling en Grondzaken, Milieu eouBven) (zie paragraaf 4.4).

9. Het beleid gaat uit van sloop van alle vrijkomemgrarische bebouwing die niet wordt
hergebruikt. De plattelandsvisie (punt 7 van paaaf.1.2)stelt een beslissing over dit punt
uit naar dit beleidskader VAB. Overeenkomstig pebvinciaal criterium zal het ook in
Dalfsen verplicht zijn om niet hergebruikte (nierr&kteristieke) bebouwing te slopen.

10. De gemeente Dalfsen zal met iedere VAB aanvrege realisatieovereenkomst sluiten over
maatregelen ter verbetering van de ruimtelijke Ketlalvorens over te gaan tot
planologische medewerking. In die overeenkomsbakleen kettingbeding/kwalitatieve
verplichting zijn opgenomen om afspraken aan datied¢e koppelen zodat ze ook blijven
gelden bij verkoop/overdracht van de locatie (zeagraaf 4.4).

11. De gemeente Dalfsen zal bij herziening varbketemmingsplan en andere plannen bezien
welke verankering dit beleidskader in die plannehd®ft. Dit VAB beleidskader van de
gemeente Dalfsen zal worden meegenomen in de taigaherziening van het
Bestemmingsplan Buitengebied (plantoelichting)odginsel zal per geval vrijstelling worden
verleend op grond van artikel 19, lid 2 WRO. Waagelijk zal in het Bestemmingsplan

Beleidskader VAB Dalfsen, oktober 2007 3



Buitengebied een binnenplanse vrijstellingsmogedijld worden gecreéerd (zie paragraaf
4.7).

12. Over de organisatorische aspecten, persondfgeen, het niveau van uitvoering,
werkprocessen etcetera zullen na de vaststellinglitdbeleidskader VAB nadere voorstellen
worden gedaan aan het DT. Er wordt gedacht aaarabtelijke werkgroep VAB:
afstemming binnen de afdelingen Ontwikkeling enr@maken (ruimtelijke ordening,
economische zaken en recreatie en toerisme), Ondlédn beheer (landschap) en Milieu en
Bouwen (ruimtelijke kwaliteit, welstand). Bijlagetizvat een checklist voor het aanvragen en
afhandelen van aanvragen. De checklist is handig xowel de aanvrager als de gemeente
(zie paragraaf 4.7).

13. De gemeente Dalfsen zal nauwkeurig bijhoudemeike mate en onder welke voorwaarden
functieverandering plaatsvindt. Tweejaarlijks zollie resultaten gerapporteerd en
geévalueerd worden. De gemeente Dalfsen zal nauigk#® gemaakte afspraken met de
initiatiefnemers handhaven. Een stringente handigavan de (in de overeenkomsten)
gemaakte afspraken is cruciaal voor een (blijvendesvol VAB en Rood voor Rood beleid.
Gedoogsituaties zijn niet alleen vanwege de omggkiwaliteit ongewenst maar kunnen ook
leiden tot het noodgedwongen legaliseren of toadehlaims bij terugdraaien (zie paragraaf
4.7).

14. De gemeente Dalfsen zal dit VAB- beleid aat@hmuniceren. Vooraf goed communiceren
van het functieveranderingsbeleid naar de bevolkaldeiden tot gerichte individuele
(aan)vragen naar de gemeente. Dat maakt de uitgpeen stuk makkelijker en efficiénter
voor zowel de bevolking als de gemeente.
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1 INLEIDING

1.1 Waarom isdit beleidskader gemaakt?

Net als in heel Nederland zet in de gemeente Datigeontwikkeling naar minder maar grotere
landbouwbedrijven door. Daarbij nemen groeiendeijyeth grond en productierechten over van
stoppende bedrijven en komen erven en agrarisdieugesn van de stoppende bedrijven vrij.

De plattelandsvisie geeft een eerste aanzet voovise op mogelijkheden voor functieverandering
van vrijkomende agrarische bebouwing (VAB) naarkearen wonen. In dit beleidskader is die eerste
aanzet nader uitgewerkt in samenhang met het prialenuitvoeringskader hergebruik VAB.

Het provinciale uitvoeringskader hergebruik VAB bevat de volgende van de doelstelling van het
VAB-beleid:

Het hoofddoel van het VAB-beleid is sociaal-econdmiset draagt bij aan het realiseren van Nieuwe
Economische Dragers voor het landelijk gebied ofvetlbenutten van de resterende economische waarde v
VAB voor andere functies. Hergebruik in plaats vaniteatsvernietiging. Startende bedrijven worden
gestimuleerd. Een bijkomende doelstelling is heteteren van de ruimtelijke kwaliteit. Immers edjvéhde
landelijke uitstraling van de gebouwen en omgeisngewenst.

De plattelandsvisie van de gemeente Dalfsen bevat de volgende doelen voor functieverandering
van vrijkomende agrarisch bebouwing:

Vrijkomende Agrarische Bebouwing kan in beginsel reibi¢den voor zeer diverse functies: wonen,
bedrijvigheid, recreatie en zorg. Dit sluit aan dg opgave die in de nota Economisch Beleid van chegete
is geformuleerd, te weten dat de werkgelegenheidelioren gaat in de landbouw zoveel mogelijk
gecompenseerd moet worden om de leefbaarheid vdartuelijk gebied te bewaren. Verruiming van
mogelijkheden in VAB'’s kan tevens het toekomstpeispeah veel bestaande agrarische bedrijven verbate
Tevens kan door hergebruik verpaupering van leegsta gebouwen worden tegengegaan.

Bijlage 1 bevat een samenvatting van voor dit bislader belangrijke informatie uit de
plattelandsvisie.

De specifieke doelen van dit beleidskader VAB van de gemeente Dalfsen luiden alsvolgt: Het

VAB beleid biedt veel kansen en mogelijkheden oijkemende agrarische bebouwing op een

passende, andere manier te gaan gebruiken. Déietsislhet leefbaar houden van het platteland.

Daarin dient ook ruimte te zijn voor bedrijfsmati@etiviteiten, mits kleinschalig en de ruimtelijke

kwalliteit verbetert. Dit beleidskader is daarongaiwerkt binnen de volgende voorwaarden:

« Een nadere omschrijving van wat is te verstaan ofkdiginschaligheid” zodat objectief kan

worden vastgesteld waar de grens van kleinschadidige, op basis van met name de volgende

criteria:

De karakteristiek van de bebouwing en het erf diestand te blijven.

De vervolgactiviteit mag geen achteruitgang betekeroor natuur, landschap en milieu ten

opzichte van het agrarisch bedrijf, maar bij voorkeen verbetering.

v' De verkeersaantrekking mag slechts in beperkte toateemen (in relatie tot de bestaande
verkeersintensiteiten) en de bestaande infrastunchag niet verzwaard worden.

v' De activiteiten dienen plaats te vinden binnen estdande bebouwing.

S
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1.2 Hoeisdit beleidskader tot stand gekomen, wat is de status?

De provincie vraagt aan de gemeenten om het VAR@d voor Rood beleid uit te werken in
gemeentelijke uitvoeringskaders VAB en Rood vooodRdn dat uitvoeringskader kunnen gemeenten
eigen accenten leggen en keuzes maken binnen degeade beleidsruimte. Dit rapport is het
gemeentelijke uitvoeringskader VAB voor Dalfsen.

Het beleidskader is voorbereid door een ambtefiflogectgroep met assistentie van Arcadis. Het is
vastgesteld door de gemeenteraad op @@ @2007. ld&tdk@ader zal worden voorgelegd aan
Gedeputeerde Staten van Overijssel. Vervolgensliggrovincie een Algemene Verklaring van geen
bezwaar (art. 19 lid 2 WRO) geven of het bestemspian goedkeuren waarin de gemeente haar
eigen VAB en Rood voor Rood beleid heeft opgenorbamrmee kunnen de gemeenten zelf aan de
slag met hun uitvoeringskader. Tot dit laatstegesfal is zullen concrete initiatieven, die nietden
meer mogelijk zijn op grond van het geldende plagisiche regime en welstandsbeleid, worden
getoetst aan de vigerende beleidsregels.

Dit beleidskader voor functieverandering zal waadig doorwerken in andere gemeentelijke plannen,
bijvoorbeeld het bestemmingsplan. Na vaststelljogdkeuring en doorwerking zal dit beleidskader
bijdragen aan een doelmatige en efficiénte uitvmevian functieverandering.

Gemeenten kunnen het VAB-beleidskader mede gebriiidet beoordelen van aanvragen voor
nevenfuncties op agrarische bedrijven. Dit voorexdwet VAB-beleidskader een aanvullend
beoordelingskader biedt ten opzichte van de ovedgelingen voor nevenfuncties.

1.3 Wat staat waar in dit rapport?

In hoofdstuk 2 is ingeschat hoeveel vrijkomendesagche bebouwing in Dalfsen te verwachten is en
welke vraag naar vrijkomende bebouwing voor werieeverwachten is. In hoofdstuk 3 is een
samenvatting opgenomen van de hoofdlijnen van toinciale uitvoeringskader hergebruik VAB en
van de samenhang met het Rood voor Rood beleiddstindk 4 bevat het uitgewerkte gemeentelijke
beleidskader VAB. Daarin is weergegeven welke kewsegemeente Dalfsen heeft gemaakt ten
opzichte van het provinciale uitvoeringskader hbrgi&k VAB en hoe daarbij is aangesloten,
uitgewerkt of afgeweken ten opzichte van de plattgsvisie Dalfsen en het bestemmingsplan
buitengebied. Dbéasistekst van hoofdstuk 4 is de complete tekst vangnetinciale

uitvoeringskader hergebruik VAB. bursieve tekst zijn de uitwerkingen van dgemeente Dalfsen
weergegeven.
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2 HOEVEEL BEBOUWING KOMT ER VRIJ, HOEVEEL VRAAG ISER
NAAR FUNCTIEVERANDERING?

2.1 Hoevee landbouwbedrijven stoppen er in Dalfsen?

Het aantal landbouwbedrijven in de gemeente Dalfieaide tussen 2000 en 2005 met gemiddeld 25
tot 30 bedrijven per jaar wat neerkomt op een afnaan het totale aantal bedrijven met 4 a 5% per
jaar. In 2005 waren er nog 602 landbouwbedrijvé&® graasdierbedrijven (met name
melkveehouderijbedrijven), 71 hokdierbedrijven (maine varkens, kippen en vleeskalveren), 32
akker- en tuinbouwbedrijven en 31 bedrijven met @@nbinatie met meerdere takken (Bron: CBS,
www.cbs.n| statline databank).

In hoeverre zal de dalende trend van het aantdbtanwvbedrijven doorzetten?

In het rapport “Agrocluster Oost in beeld” (LandloEconomisch Instituut, LEI, 2006) is gesteld dat
het aandeel grote bedrijven in Oost Nederlandietliliein is in vergelijking met de rest van
Nederland. Hier is volgens het rapport nog eekdlischaalvergrotingsslag te maken om voldoende
groot te worden om de concurrentie op de wereldiraaik te kunnen. Het LEI verwacht dat het aantal
melkveebedrijven in Nederland zal afnemen met 4%4gae, welk percentage in Oost- Nederland nog
hoger kan zijn. Dit door deze schaalvergroting ma@der maar grotere bedrijven, ondanks een goed
perspectief voor de melkveehouderij als geheel.desh van de met melken stoppende bedrijven zal
echter nog wel (tijdelijk) blijven bestaan met rued zonder melkvee of als akkerbouwbedrijf. De
perspectieven voor de eier-, kalver- en varkensesegh volgens het LEI redelijk positief. Ook hier

zal de schaalvergroting naar minder maar grotedeijisen doorzetten. Het LEI verwacht daardoor
een afname van het aantal varkensbedrijven metés9@aar en van het aantal pluimveebedrijven met
4% per jaar.

Als gevolg van de schaalvergroting naar minder ngaatere bedrijven daalt de totale
landbouwproductie in Dalfsen minder hard dan hataldandbouwbedrijven. De totale productie in
Nederlandse Grootte Eenheid (NGE, een maat voecdeomische omvang van de

landbouwproductie van een bedrijf of gebied) greaidg tot 2001 en daalde tussen 2004 en 2005 met
maar 1%. Tussen 2001 en 2003 daalde de totale gtredonvang circa 8%, wellicht vooral als gevolg
van de nationale opkoopregeling ter verkleining kahmestoverschot.

2.2 Hoeved agrarische bebouwing komt er vrij?

Een stoppend melkveebedrijf van 50 koeien komtesemet ongeveer 1000 tredrijfsgebouwen.

Bij meer of minder koeien is dat ongeveer evenreukgr of minder vierkante meters. Bij stoppende
hokdierbedrijven (varkens, kippen, vleeskalverear) le oppervlakte bedrijfsgebouwen nogal
variéren met de omvang van het bedrijf, van enketederden mbij een klein stoppend bedrijf tot
duizenden mbij een groot bedrijf. Uitgaande van een gemiddelsiwang van 1000 fren 25
stoppende bedrijven per jaar komt er in Dalfsetoiaal per jaar circa 25.000°mgrarische
bedrijfsgebouwen vrij.

Ook al eerder gestopte bedrijven kunnen gebruikematan het functieveranderingsbeleid. De
afgelopen jaren zal er jaarlijks ook ongeveer 28.®0agrarische bedrijfsgebouwen zijn
vrijgekomen, waarvan een (groot) deel wellicht magt gesloopt zal zijn. Hier ligt dus een voorraad
van “lege” agrarische bedrijfsgebouwen.
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Op basis van de in 2.1 genoemde LEI-gegevensvisrteachten dat het tempo van 4 tot 5% jaarlijkse
afname van het aantal landbouwbedrijven zal domzeln de toekomst zal 4 tot 5% van het aantal
bedrijven een steeds kleiner absoluut aantal @igmr er zullen geleidelijk waarschijnlijk wel groge
bouwvolumes per bedrijf vrijkomen als bedrijvenpgien omdat er ook steeds grotere bedrijven zullen
stoppen. Per saldo kan dan het vrijkomende jaadiffouwvolume aardig constant zijn.

2.3 Hoeved vraagiser naar functieverandering?

Om de vraag naar functieverandering in beeld tadee zijn enkele makelaars in Dalfsen
geinterviewd. Regelmatig krijgen de makelaars vmameer mogelijkheden voor wonen in VAB met
meerdere huishoudens. Locaties nabij de dorpsraziprehet meest in trek, vooral bij personen uit he
westen van Nederland. De huidige regels voor wam&®AB worden als een knelpunt ervaren, met
name de maximummaat van 750 m3, die ook geldt weee huishoudens samen.

Daarnaast zouden er meer mogelijkheden moeten keowrjongeren (appartementen) en ouderen
(woningcomplex met zorgfunctie).

De geinterviewde makelaars wijzen op de voor vaatlidaat-kopers (te) hoge sloop- en
verbouwingskosten. Ze pleiten daarom voor maatwedk verschillende doelgroepen.

De uitwerking van de gemeente Dalfsen in dit beleadler biedt voor bovenstaande wensen meer
mogelijkheden dan het bestaande beleid.
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3 HOOFDLIJNEN PROVINCIAAL UITVOERINGSKADER HERGEBRUIK
VAB

Deze paragraaf bevat een samenvatting van de haafeipvan het provinciale uitvoeringskader
hergebruik VAB. Initiatiefnemers en gemeente zuliiid het volledige beleidskader moeten
raadplegen voor alle details en maatwerksuggegieds uitgewerkt in hoofdstuk 4.

Het uitvoeringskader geldt voor vrijgekomen of kmiilnende agrarische bebouwing. Het gaat om
gebouwen die als agrarisch gebouw zijn opgerictitemr agrarische bestemming en ook agrarisch in
gebruik zijn (geweest), ook als die inmiddels eedesie functie hebben. Het beleid is dus niet van
toepassing op vrijkomende of vrijgekomen niet-agdue bedrijfsbebouwing die nooit (eerder) in
agrarisch gebruik is geweest.

Het hoofddoel van het VAB-beleid is sociaal-ecorsxhi het draagt bij aan het realiseren van Nieuwe
Economische Dragers voor het landelijk gebied ofvegtlbenutten van de resterende economische
waarde van VAB voor andere functies. Hergebruiglamats van kapitaalsvernietiging. Startende
bedrijven worden gestimuleerd. Een bijkomende dekilsg is het verbeteren van de ruimtelijke
kwaliteit. Immers een blijvende landelijke uitsing) van de gebouwen en omgeving is gewenst.

Nieuwe functies kunnen worden toegelaten afharkedin de situering in het landschap, aanwezige
natuur- en landschapswaarden, ligging ten opzicdutecen woonkern, invioed op de
verkeersintensiteit. De omgevingskwaliteit wordhaat slechter, liever wel beter van: verkeer, gklu
landschap: behoud van de landelijke uitstralinglddelbouwkundige ontwikkelingsmogelijkheden
mogen niet worden beperkt.

Het beleid staat splitsing in meerdere woningerbiplkarakteristieke/monumentale voormalige
boerderijen. Naast het hoofdgebouw kan het higdmjn om karakteristieke bedrijfsbebouwing. In het
bijzonder karakteristieke stallen en schuren waahet niet wenselijk is dat die met Rood voor Rood
met gesloten beurs gesloopt worden. Wanneer geareeah deze laatste mogelijkheid gebruik willen
maken, zullen zij in hun gemeentelijk beleidskateeten aangeven welke bedrijfsgebouwen in hun
buitengebied als karakteristiek worden aangemerktaarom dat zo is. Deze gebouwen kunnen in
principe voor hergebruik als woonruimte in aanmeagkkomen.

De gemeenten hebben het voortouw bij de uitvoerarghet beleid. Hiervoor zullen zij gemeentelijk
beleid moeten ontwikkelen. De gemeenten kunnernbeglélen of en waar zij eventueel
gedetailleerdere regels willen geven dan de algerkaders in dit het provinciale Uitvoeringskader.
Hoofdstuk 4 van dit document is de uitwerking vanggmeente Dalfsen.

Figuur 3.1 geeft een overzicht van het onderscheide samenhang tussen de toepassing van het
VAB- en Rood voor Rood beleid.
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Figuur 3.1: Overzicht van het onderscheid en deegéiigng tussen de toepassing van het VAB- en
Rood voor Rood beleid van de provincie Overijssel.

?
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4 UITWERKING GEMEENTELIJK BELEIDSKADER VAB

4.1 Inleiding

Debasistekst van dit hoofdstuk is de complete tekst vangret/inciale uitvoeringskader hergebruik
VAB. In cursieve tekst zijn de uitwerkingen van dgemeente Dalfsen weergegeven.

Het provinciale uitvoeringskader hergebri&B maakt onderscheid tusseriteria en
handreikingen. Decriteria zijn hard en de provincie hecht er aan dat gereeetie in haar
beleidskaders overnemen. In de provinciale goedkgwan het gemeentelijke beleid zullen
Gedeputeerde Staten in de eerste plaats de jwisteame en verdere uitwerking van genoemde
criteria nagaan. Deandreikingen zijn belangrijk om in het beleid aan de orde tdeste De wijze
waarop dat gebeurt is ter keuze van de gemeenten.

4.2 Afbakening
Criteria

1. Het VAB uitvoeringskader is bedoeld om nieuwedlies in bestaande vrijikomende
agrarische bebouwing mogelijk te maken.

2. Agrarische bedrijfswoningen kunnen worden gésigh twee afzonderlijke wooneenheden
wanneer de inhoud van de voormalige bedrijfswomnémgninste 1000 m3 bedraagt. Bij een
inhoud boven 1500 m3 zijn maximaal 3 wooneenhedegdstaan.

3. Het beleid staat splitsing in meerdere woningenbij karakteristieke / monumentale
voormalige boerderijen. Naast het hoofdgebouw letrhterbij gaan om karakteristieke
bedrijfsbebouwing. In het bijzonder karakteristigkallen en schuren waarvan het niet
wenselijk is dat die met Rood voor Rood met geslteurs gesloopt worden. Wanneer
gemeenten van deze laatste mogelijkheid gebrulkemihaken, zullen zij in hun gemeentelijk
beleidskader moeten aangeven welke bedrijfsgebouwienn buitengebied als karakteristiek
worden aangemerkt en waarom dat zo is. Deze gelvokwenen in principe voor hergebruik
als woonruimte in aanmerking komen.

4. Het beleid is van toepassing op vrijgekomen okerijende agrarische bebouwing. Het gaat
om gebouwen die als agrarisch gebouw zijn opgenteen agrarische bestemming en ook
agrarisch in gebruik zijn (geweest).

5. Het beleid gaat uit van sloop van alle vrijkomeadearische bebouwing die niet wordt
hergebruiktDe plattelandsvisie (punt 7 van paragraaf 4.1.2)sten beslissing over dit punt
uit naar dit beleidskader VAB. Overeenkomstig pegvinciaal criterium zal het ook in
Dalfsen verplicht zijn om niet hergebruikte (niatdkteristieke) bebouwing te slopen.

6. Het beleid mag ook toegepast worden op een fjedes de gebouwen van een blijvend
agrarisch bedrijf. Per saldo mag toepassing vaivA8:beleid op een deel van de gebouwen
van een blijvend agrarische bedrijf niet leidendgen groter totaal bouwblok voor het
agrarische en niet-agrarische deel van het bedrijf.

7. Bij nieuwe bedrijvigheid gaat het beleid uit @@ combinatie wonen en werken als bij
agrarische bedrijven op basis van de bestaandej{bpaoning. Er bestaat geen recht op een
extra (bedrijfs)woning, ook niet als de bedrijfsbatving wordt vervreemd (bijvoorbeeld
verhuur of verkoop).

8. Het beleid geldt voor gebouwen die minstensaByadr de aanvraag tot deelname aan het
VAB-beleid zijn opgericht en aantoonbaar minstefjga3 in agrarisch gebruik geweest zijn.
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Voorkomen moet worden dat gebouwen slechts opgesictden met als oogmerk daar later
een andere dan agrarische bestemming voor te jegnkri

9. Het beleid kan met Rood voor Rood met geslotensbgecombineerd toegepast worden (op
één erf, zie ook figuur 4.1Fr zijn situaties denkbaar waarbij de ruimtelijkediteit en de
leefbaarheid van het landelijk gebied juist gedieijd door het toch in stand houden van een
deel van de bedrijffsgebouwen (bijvoorbeeld karagtieke gebouwen, nieuwe functie voor
een deel van de gebouwen). De eis van minimaah8s@andschap ontsierende
bedrijfsgebouwen te slopen blijft onveranderd. Ean de voorwaarden zal zijn dat er sprake
blijft van een verbetering van de ruimtelijke kweiti

10. Het beleid geldt niet voor bouwwerken die zondg®gunning zijn gerealiseerd.

Uitgangssituatie "
Keuze regeling

—
1. Gehele sloop en nieuwbouw t.b.v. woning bij
volledige bedrijfsbeeindiging
b Of gedeeltelijk sloop / bedrijfsbeéindiging Daarna niet nog een
bij: - beéindiging IV-tak in keer RVR toepassen
extensiveringsgebied ; karakteristiek
gebouw of — gedeeltelijk hergebruik VAB
Voorwaarde: niet eerder RvR toegepast
2. Gedeeltelijk sloop en nieuwbouw Combinatie Rood voor
gedeeltelijk hergebruik t.b.v. bedrijvigheid —» | rood en VAB
_L"> Voorwaarde: niet eerder RvR toegepast
_L"> Daarna niet nog een
keer RVR toepassen
3. Hergebruik VAB, eventueel gevolgd
—
door RvR

Figuur 4.1: Samenhang toepassing Rood voor roodAdhop hetzelfde erf.

Handreikingen

1. Gemeenten kunnen een inventarisatie maken vaktkaistieke agrarische bedrijfsgebouwen
(zoals stallen en schuren) die in principe in aaking komen voor hergebruik als
woonruimte. De gemeente Dalfsen kiest niet voorlieeitatieve lijst waarin karakteristieke
agrarische bedrijfsgebouwen zijn aangewezen, mest & voor om aan de hand van nog
nader op te stellen objectieve criteria per gev&lapalen of er wel of niet sprake ios van een
karakteristiek pand. Per geval wordt beoordeeler prake is van waardevolle
karakteristieke bebouwing. Het instandhouden vabedtaande ruimtelijke kwaliteit van het
bouwwerk als zonodig (architectuurhistorie, beejithend element, kenmerkende bouwstijl,
bouwkundige waarden, representatief voor een tglibetc.) of in relatie met de omgeving
staat daarbij voorop. Het college van Burgemeestal/ethouders zal op basis van deze
uitgangspunten objectieve criteria vaststellen emgeval te kunnen bepalen of er sprake is
van een karakteristiek pand. Als niet duidelijoiseen bestaand pand/schuur voldoende
karakteristiek is om instand te worden gehouderdinatvies gevraagd van het Oversticht
(ervenconsulent).

2. Binnen het huidige provinciale beleidskader asen inniet-kar akteristieke VAB niet
toegestaarDe gemeente Dalfsen zal bij de provincie Overijaseldringen op hewel
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mogelijk maken van wonen in gebouwen die niet keriskiek zijn, vooral als die bedoeld
zouden zijn voor doelgroepen (starters en senioee)f mensen met een zorgindicatie
(bijvoorbeeld pilot BraakmanHet uitgangspunt moet wel zijn dat de ruimtelijkedkiteit
verbetert en daarvoor te allen tijde een adviesivgevraagd van de ervenconsulent. De
provincie stuurt immers op kwaliteit en niet meprikavantiteit.

2. Gemeenten kunnen de bestemming van de woningatie¢bt het bedrijf van geval tot geval
bezien (bedrijfswoning of niet) en hierover waadigoaanvullende afspraken maken. Een
businessplan en bankgaranties kunnen in dit keelpeh bij het beoordelen van aanvragen. In
het kader van VAB beleid kan enerzijds de oorspetijikbedrijfswoning de status van
reguliere woning krijgen. De VAB activiteiten kurmdan als nevenactiviteit en
ondergeschikt aan de woonfunctie worden uitgeoef®pddie manier kan de kleinschaligheid
worden geborgd. Anderzijds kan een dergelijke wtains (zonder bedrijfswoning) nadelige
gevolgen hebben voor functies in de omgeving em&arderden die het bedrijf uitoefenen
claimen om bij het bedrijf te wonen (als wonen arken zijn gesplitst). Alles tegen elkaar
afwegende is het beter de status van bedrijfswaritg@ndhaven.

3. In geval van combinatie van VAB en Rood voor Ropdiezelfde locatie, kunnen de
gemeenten per situatie de afweging maken of de RoodRood - woning op de locatie mag
worden gebouwd of elders. Vanwege de aanwezigejligteid zal de keuze voor een
woning elders voor de hand liggen, afhankelijk daraard van de bedrijvigheid.

4. Gemeenten kunnen het VAB-beleidskader mede gebriildet beoordelen van aanvragen
voor nevenfuncties op agrarische bedrijven. Ditrnvamver het VAB-beleidskader een
aanvullend beoordelingskader biedt ten opzichtedeaaverige regelingen voor
nevenfunctiesDe gemeente Dalfsen zal de beoordeling van nevigitaiten meer gaan
baseren op de omgevingscriteria in dit beleidskad&B. Dit in aanvulling op of in plaats
van de in het bestemmingsplan genoemde neveneittirit

5. Gemeenten kunnen actief beleid voeren om heudeWAB te stimuleren. Hiermee kan
bijvoorbeeld ook worden bevorderd dat ondernemanssioppende bedrijven met VAB-
ambities in landbouwontwikkelingsgebieden verplaatsaar een VAB locatie buiten
landbouwontwikkelingsgebied. De voorgestelde aetisemiddeling is in de gemeente
Dalfsen niet aan de orde. Wel zal de gemeente &uallg VAB beleid actief communiceren
ten behoeve van het realiseren van de doelen véeldid, zoals omschreven in paragraaf
1.1. Vooraf goed communiceren van het functieveseingsbeleid naar de bevolking zal
leiden tot gerichte individuele (aan)vragen naageimeente. Dat maakt de uitvoering een
stuk makkelijker en efficiénter voor zowel de bdwog als de gemeente.

6. Bij de beleidsuitvoering moet ook rekening wordemguden met andere wettelijke kaders.
Het kan daarbij gaan om Waterbeheer 21e eeuw,|d@si§n Ruimte voor de rivier, de
Vogel- en Habitatrichtlijn, de natuurbeschermingserede Flora- en Faunawet. De gemeente
Dalfsen zal aanvragen toetsen op deze wettelijkersa
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4.3 Aard en omvang bedrijvigheid in VAB
Criteria

1. De hergebruikfunctie moet qua aard en omvangguelsinnen de bestaande voormalige
agrarische bedrijfsgebouwen.

Handreikingen

1. Het beleid stelt geen beperkingen aan de aard em#eang van de bedrijvigheid in bestaande
VAB, anders dan door middel van door de gemeemtéorinuleren kwalitatieve criteria met
betrekking tot de omgevingskwaliteit, bijvoorbeeiiieu, verkeer, landschappelijke
inpasbaarheid. Deze kwalitatieve criteria zijn @t olgende hoofdstuk nader uitgewerkt. Dit
Uitvoeringskader bevat dus ook geen lijst van gesteenf ongewenste bedrijvigheid in VAB
(geen positieve of negatieve lijshe ervaring heeft geleerd dat dit soort lijsten
schijnzekerheid wekt en bureaucratiein de hand werkt. De gemeente Dalfsen zal
overeenkomstig het provinciaal uitvoeringskademgigeitatieve positieve of negatieve
bedrijvenlijsten hanteren. Wel zal de gemeenteamrdtomstig de plattelandsvisie en de
ontwikkelingsregeling van het bestemmingsplan hgibied (zie bijlage 3) blijven communiceren
welke indicatieve aard van bedrijvigheid denkbaarmitiatieven zullen getoetst worden op
omgevingscriteria. Met deze werkwijze wordt ruigg®odenvoor maatwerk op basis van
ontwikkelingsplanologieIndicatief’ en “niet limitatief” betekenen dat gesemde typen
activiteiten niet per definitie zijn toegestaandat niet genoemde activiteiten niet per definitie
onmogelijk zijn. De beoordeling van de effecteriople inpasbaarheid in de omgeving bepaalt of
een activiteit wel of niet is toe te staan.

2. De mogelijkheden die VAB’s bieden zijn additieh&en opzichte van het aanbod en de
mogelijkheden voor wonen en werken. VAB'’s kunneretes bijdragen aan een wervend woon-
en werkklimaat. Het VAB beleid kan ook bijdragem &n zuinig gebruik van de ruimte en biedt
tevens de mogelijkheid tot maatwerk per gemeente.

4.4 Kwalitatievecriteria
Criteria

1. Het toestaan van nieuwe functies is sterk afblkk/an de zonering van de groene ruimte, de
situering in het landschap, de aanwezige natuularetschapswaarden en de ligging ten opzichte
van de woonkern.

2. De nieuwe functie moet leiden tot het behoud of@detering van de ruimtelijke kwaliteit en
mag geen ongewenste visuele verstedelijking ofaaéing van landschappelijke waarden
veroorzaken. De activiteiten worden binnen de laesta bebouwing uitgeoefend. Reclame-
uitingen mogen niet leiden tot aantasting van dddsavaliteit en de landelijke uitstraling'oor
reclame-uitingen gelden de regels overeenkomstigaistandsnota van de gemeente Dalfsen.

3. Het milieu wordt niet extra belast ten opzicke® de milieubelasting van het stoppende of
gestopte (deel van het) agrarische bedrijf en dewe functie mag geen onaanvaardbare
verkeersaantrekkende werking hebben. De agrarisethégjfsvoering in de omgeving mag niet
worden gehinderd.

4. Als bij toepassing van het VAB uitvoeringskadpreen locatie sloop van een deel van de VAB
overeengekomen wordt (als tegenprestatie voor dgeimgskwaliteit), mag die te slopen
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oppervlakte niet meer betrokken worden in een Rammat Rood overeenkomst ter plaatse of
elders.
5. Er mag geen opslag of andere bedrijfsactiviteiten de gebouwen plaatsvinden.

Handreikingen

1. Gemeenten bepalen van geval tot geval de ommargrd van de bedrijvigheid die kan worden
toegestaan in VAB, op grond van de volgende kwidita criteria (niet limitatief) met als
doelstelling per saldo sociaal-economische winstigst voor de
omgevingskwaliteit/leefbaarheid:

» De bijdrage van het initiatief aan de sociaal-ecoisohe doelstellingerElke aanvraag wordt
voorgelegd aan de beleidsmedewerker economisclea zadcreatie en toerisme. Hij zal de
aanvragen beoordelen aan de hand van sociaal-ecmtt doelen (leefbaar platteland), de
plattelandsvisie en dit VAB-beleidskader. Er zalgeval maatwerk worden geleverd, vast te
leggen in een planologische maatregel (afstemmimgem de afdeling Ontwikkeling en
Grondzaken, Milieu en Bouwen).

« De mate van belemmering voor veehouderijbedrijwgtankcirkels). Wel afweging van “wie het
eerst komt, wie het eerst maalt” wat betreft deptiéle uitbreidingsruimte van naburige
veehouderijbedrijven. Dit met uitzondering van ébigden waar de landbouw zich kan
ontwikkelen (zie ook onder zonering)e mogelijkheid om een verordening in het kaderdean
Wet geurhinder en veehouhouderij vast te stellémz2008 worden verkend.

« De effecten op de milieukwaliteit, bijvoorbeeldrstageluid, luchtkwaliteit, mede in het kader
van de milieuvergunnind®e mogelijkheid om een verordening in het kader de Wet
geurhinder en veehouderij vast te stellen zal iB8@@&orden verkend.

« Mate van toename van de verkeersintensiteit, meddatie tot de verkeersveiligheid. Al of niet
toename van verkeer en verzwaring infrastructuwregest of mogelijk, capaciteit van de wegen in
de omgevinglndien nodig zal uit verkeersonderzoek moetendslijtat er geen toename is van
verkeersbelasting.

« De vorm en omvang van de gebouwen in relatie tdaagschapskwaliteit en het handhaven of
verbeteren van de landelijke uitstraling van hdtigg Daarbij gaat het vooral ook om het
ensemble van gebouwen op en de inpassing van heliegerf in de omgevindde gemeente
Dalfsen zal de beoordeling op ruimtelijke kwaliteietsen aan: landschapsbeleidsplannen,
welstandsnota, nog vast te stellen landschapsokeliiigsplannenOvereenkomstig de
plattelandsvisie (zie punt 7 van paragraaf 4.1&8)uit een erfinrichtingsplan moet blijken dat een
kwalitatief hoogwaardige invulling wordt gegevemase inpassing van het erf in het omringende
landschapElke aanvraag wordt in beginsel voorgelegd aan memconsulent.

* Voorgesteld wordt een subsidieverordening verbegernuimtelijke kwaliteit vast te stellen waarin
projecten van particulieren in het kader van VABimkwaar nodig worden gesubsidieerd als
uitvoering plaatsvindt overeenkomstig het adviesdea ervenconsulent. De kosten van deze
verordening zijn mogelijk te dekken uit de Res®uientelijke kwaliteit en provinciale middelen.
Nog nader zal bekeken worden hoe dit zich verhmidte bijdrage die mogelijk moet worden
gestort in het Fonds Ruimtelijke Kwaliteit. Met kiaststellen van Rood voor rood beleid wordt
een Reserve Ruimtelijke kwaliteit ingesteld. Inkaeler van de vaststelling van de beleidsregels
Rood voor rood zullen nog nadere afspraken wordenagakt over de voeding van deze Reserve.
Evenals bij de Regeling Rood voor rood staat verireg van de ruimtelijke kwaliteit ook voor
het VAB-beleid voorop. Omdat er in tegenstellingRmod voor Rood beleid bij VAB beleid geen
gelden (uit de opbrengst van een bouwkavel) kunvenden gegenereerd, hecht de gemeente
Dalfsen er aan dat de middelen die voor verbetaramgruimtelijke kwaliteit vrijkomen en in de
Reserve Ruimtelijke Kwaliteit worden gestort, wardengewend voor de verbetering van de
ruimtelijke kwaliteit van VAB'’s.
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« De investeringen in de omgevingskwaliteit waarordieruimtelijke kwaliteit in ruil voor de
nieuwe bestemming. Bijvoorbeeld groenvoorzienimthaeplanting, sloop van overtollige oude
gebouwen. Het is zinvol om afspraken die niet miotchtelijk zijn vast te leggen, vast te leggen
in een privaatrechtelijke overeenkomst. Dit met #ettingbeding”, zodat de overeengekomen
tegenprestaties ook blijven gelden voor nieuwergigen van de locati®e gemeente Dalfsen zal
met iedere VAB aanvrager een realisatieovereenksimisén over maatregelen ter verbetering
van de ruimtelijke kwaliteit alvorens over te gaahplanologische medewerking. In die
overeenkomst zal ook een kettingbeding/kwalitatrevglichting zijn opgenomen om afspraken
aan de locatie te koppelen zodat ze ook blijvedagebij verkoop/overdracht van de locatie.

« De inpasbaarheid van (voorgenomen) reclame-uitingéns te beoordelen op grond van
bijvoorbeeld de welstandnota.
* De zorgplicht zoals is aangegeven in de Flora-amBawet.

2. Gemeenten zullen bovenstaande toetsing, overeetikoans 10 WRO zo goed mogelijk
onderbouwen en verankeren in het bestemmingspliéenigebied en andere instrumenten. Dit is
van groot belang voor een goede handhaafbaarheidevafsprakerDe gemeente Dalfsen zal bij
herziening van het bestemmingsplan en andere ptabeeien welke verankering dit beleidskader
in die plannen behoeft.

45 Zonering
Criteria

1. Het VAB- beleid geldt voor het hele buitengebied @verijssel. Voor VAB-activiteiten in het
landbouwontwikkelingsgebied geldt het ‘nee, tengijhcipe zoals ook in het Uitvoeringskader
RVR is aangegeven. Een uitzondering voor VAB aigtiten kan alleen worden gemaakt als goed
onderbouwd kan worden dat op een specifieke pléleinandbouwontwikkelingsgebied geen
afbreuk wordt gedaan aan de doelstellingen vagelaied. Uitgangspunt voor deze gebieden
blijft dat de huidige en toekomstige ontwikkelingsgelijkheden in de zin van verdere
intensivering niet belemmerd mogen wordeandbouwontwikkelingsgebieden zoals bedoeld in
de Reconstructiewet zijn in de gemeente Dalfsdrvaretoepassing.

Handreikingen

1. Gemeenten kunnen er voor kiezen om, in samenmahde kwalitatieve criteria, uit te gaan van
een zonering van het buitengebied, mede ten beh@@wveerschillen in mogelijkheden op basis
van het VAB uitvoeringskader. Daarvoor zijn verdlelnide zoneringen te gebruiken: de
reconstructiezonering, de streekplanzonering (bijweeld essen vrijhouden of vrijmaken van
bebouwing) en eigen gemeentelijke zoneringen, bijveeld een ontwikkelingskaart bij het
bestemmingsplan buitengebied. Een dergelijke Kaget bestemmingsplan is sterk aan te
bevelen als samenhangende ontwikkelingskaart \tmofuscties in het buitengebied.

2. Hetis aan te bevelen dat gemeenten het ontlgiklan toepassen van de zonering ten behoeve
van het VAB uitvoeringskader en Rood voor Rood-liegeop elkaar afstemmen.

De gemeente Dalfsen heeft in de plattelandsvisim@aaf 4.4) al verschillende mogelijkheden voor
hergebruik van VAB uitgewerkt per deelgebied. Ddeostaande tabellen 4.1 en 4.2 en geven daarvan
een overzicht ten behoeve van dit beleidskader D&Biguren 4.2 tot en met 4.6 geven een overzicht
van de accenten uit tabel 4.2 naar deelgebied. I@blRood voor rood beleid is afgestemd op de
deelgebieden van de plattelandsvisie (zie bijlagaride beleidsregels Rood voor rood met gesloten
beurs Dalfsen) en daarmee op het VAB-beleid.

Beleidskader VAB Dalfsen, oktober 2007 17



Tabel 4.1: Mogelijkheden voor hergebruik van VA gieelgebied, overeenkomstig de

plattelandsvisie.

Deelgebied

Ontwikkelingsmogelijkheden VAB

Het Vechtdal

Voorkeur voor ontwikkeling van kleinschalige funet@ds wonen, zorg en recreatie in
combinatie met natuur- en landschapsontwikkeling.

Terughoudendheid bij het toestaan van bedrijfsiesatn dienstverlening.
Recreatieve ontwikkelingen worden toegestaan vo@rateze passen binnen de
kernkwaliteiten van dit deelgebied en bijdragen dahoud en versterking. Nieuwe
recreatieve functies worden alleen toegestaan in VABstoename van de verstening
voorkomen.

Hoonhorst

Voorkeur voor ontwikkeling van kleinschalige funst@ds wonen, zorg en recreatie in
combinatie met natuur- en landschapsontwikkeling.

Terughoudendheid bij het toestaan van bedrijffsiesatn dienstverlening.

Inzetten op kleinschalige recreatie bedrijven (bdxbeeld in VAB’s) en agrotoerisme.

Marshoek

Voorkeur voor hervestiging nieuwe grondgebonden iégghe bedrijven in VAB’s. Ook
mogelijkheden voor functies die aan de landbouvegel zijn. Daarnaast is er ruimte
voor wonen en zorg en kleinschalige recreatie, dét®ntwikkeling van de bestaande
landbouw niet wordt beperkt.

Geen voorkeur voor bedrijvigheid en dienstverlerongdat deze functies (meestal) nig|
aan de landbouw gelieerd zijn.

Ankum-Welsum

Ruime ontwikkelingsmogelijkheden wafbde typen functies. Met name liggen hier ook

kansen voor zorgfuncties, gelet op de nabijheiddekern Dalfsen.

Dalmsholte/
Lemelerveld

Ruime ontwikkelingsmogelijkheden wat betreft dentypecties.

Dalfserveld/
Oudleusdenerveld/
Nieuwleusen

Ruime ontwikkelingsmogelijkheden, alle functiesmiggelijk.

Tabel 4.2: Overzicht ontwikkelingsmogelijkhedeNW&B per deelgebied, overeenkomstig de

plattelandsvisie.

Dalfserveld/ Dalfserveld/
Oudleusenerveld/ | Oudleusenerveld/
Nieuwleusen Nieuwleusen
Mars- Ankum- | Dalmsholte/
Vechtdal | Hoonhorst | hoek Welsum | Lemelerveld | Bebouwingslinten | Overig
wonen ++ ++ + ++ + ++ +
bedrijven | -- - 0 + + + +
recreatie | ++ 0 + + + @)
zorg ++ + ++ + + (0]
Dienstver-
lening -- - - + + + o
++ Erg gewenst + Gewenst O Neutraal - Onmgast -- Zeer ongewenst
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wonen

] Erg gewenst
B Erg gewenstin lintbebouwing, daarbuiten gewenst

P Gewenst

Figuur 4.2: Mogelijkheden voor wonen per deelgelmieereenkomstig de plattelandsvisie.
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bedrijven

[ Gewenst
[ Neutraal
] ongewenst
—

Zeer ongewenst

Figuur 4.3: Mogelijkheden voor bedrijven per debigd overeenkomstig de plattelandsvisie.
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recreatie
Erg gewenst

—1
— Gewenst
1
—1

Neutraal
Gewenst in lintbebouwing, daarbuiten neutraal

Figuur 4.4: Mogelijkheden voor recreatie per deleige overeenkomstig de plattelandsvisie.
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Dalfserveld/Oud Leusenerveld

Dalmsholte/Lemelerveld

Zorg

B Erg gewenst

: Gewenst

: Neutraal

1 Gewenstin lintbebouwing, daarbuiten neutraal

Figuur 4.5: Mogelijkheden voor zorg per deelgelmgdreenkomstig de plattelandsvisie.
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Dalfserveld/Oud Leusenerveld

dienstverlening Dalmsholte/Lemelerveld

Gewenst

Neutraal

Gewenst in lintbebouwing, daarbuiten neutraal
Ongewenst

Zeer ongewenst

i

Figuur 4.6: Mogelijkheden voor dienstverlening deelgebied overeenkomstig de plattelandsvisie.
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4.6 Sloop, toekomstige nieuwbouw

Criteria

1.

Uitgangspunt van het beleid is hergebruik binbestaande gebouwen. Gemeenten zullen dus per
geval moeten toetsen of het reéel is dat de bedgagebouwen geschikt zijn om gebruikt te gaan
worden voor de gewenste functie. Als dat niet leeag)is kan Rood voor rood toegepast worden
voor het slopen van deze niet voor VAB-beleid gédelof ontsierende gebouwen.

Het is het van groot belang om de maximale omeande inpassing in de omgeving op grond
van kwalitatieve criteria al bij de eerste bestermgsawijziging goed te onderbouwen en vast te
leggen (o0.a. overeenkomstig art. 10 WRO). Gemedmggrenzen het bouwblok voor de nieuwe
bedrijvenbestemming op de muur van de van gevaeweal toegestane omvang.

Het is denkbaar dat in sommige situaties slaopieuwbouw gewenst is als onderdeel van het
VAB-beleid:

Als de ruimtelijke kwaliteit beter gediend wordt hstopen en herbouwen overeenkomstig
kwalitatieve criteria;

Als dat noodzakelijk is vanwege functionele en afilvtechnische redenen.

Sloop en nieuwbouw moet leiden tot een verstgrikan de ruimtelijke kwaliteit. Bij sloop en
nieuwbouw dient gestreefd te worden naar een suiii&reductie van het bouwvolume.

Handreikingen

1.

2.

Gemeenten kunnen een maximummaat verbindeniaawbouw na sloop. Dit op basis van
kwalitatieve criteria, bijvoorbeeld betreffenderdemtelijke kwaliteit in (delen van) de gemeente.
Bij eventuele vervangende nieuwbouw in de toeltamhet van belang dat er weer gebouwen
verrijzen die passen in de landelijke omgeving. bijworbeeld geen “blokkendozen”, zoals die
wel op bedrijventerreinen staan. Dit is op twee ier@m te regelen:

Karakteristieke bebouwing (op te nemen in de inwesdtie van karakteristieke bebouwing) is te
beschermen tegen sloop door een aanlegvergunnargiecsloop te eisen van de initiatiefnemer.
Een en ander moet goed onderbouwd zijn in het imestegsplan. Dan zijn sloop en nieuwbouw
niet mogelijk.

Bij vervanging van niet-karakteristieke bebouwidg gangbare varkens-, kippen- en
koeienstallen) door nieuwbouw is — bovenop de eegdrmuleerde kwalitatieve criteria - de
vorm van de nieuwbouw te regelen met kwantitatieseouwingsbepalingen bij de onderhavige
bestemming in het bestemmingsplan: bijvoorbeeldlymmte, nokhoogte, dakhelling. Het
gebruik van materialen (bijvoorbeeld geen damwaatépl op de buitenwanden) is te regelen met
welstandseisen.

Om in het bestemmingsplan blijvend te markerheét gaat om (vroegere) VAB is het aan te
bevelen om bij de eerste bestemmingswijziging \grargsch naar andere bedrijvigheid, op het
bestemmingsplan te markeren dat het om VAB gaatidazok handig in het geval later alsnog
toepassing van Rood voor Rood wenselijk is. Ookmenitoringsysteem is hierbij vereist. In het
bestemmingsplan is tevens vast te leggen dat geguligre, 10-25%) uitbreidingsmogelijkheden
van toepassing zijn.

Bij vervangende toekomstige nieuwbouw is heteyestyom altijd de afweging te maken of
nieuwbouw wenselijk is in dezelfde vorm, op dezelfdek en met dezelfde omvang. Er kunnen
voor de omgevingskwaliteit betere oplossingen dgn de bestaande, bijvoorbeeld de plek en de
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vorm van de gebouwen in samenhang met de uitgirain het hele erf met de al aanwezige
gebouwen. Natuurlijk dient ook de mogelijkheid datrijventerreinen betere opties bieden te
worden bezien.

4.7 Procesen uitvoering
Criteria

1. Gemeentelijke beleidskader VAB. De gemeenten hebben het voortouw bij de uitvoerarghet
beleid. Hiervoor zullen zij gemeentelijk beleid e ontwikkelen (in samenhang met Rood voor
rood). In deze gemeentelijke beleidskaders wondtdegdelijke definitie en afbakening gegeven
van wat de gemeente verstaat onder Vrijkomenderisgie Bebouwing en wat het gemeentelijke
beleid is ten aanzien van het buitengebied, wonmwerkfuncties. Tevens wordt aangegeven hoe
de gemeenten dit instrumenteel (lees juridischjrecedureel (lees toetsing en besluitvorming)
organiseert. Gemeenten leggen hun gemeentelijke M&dskader aan de provincie voor.
Vervolgens kan de provincie een Algemene Verklaxiag geen bezwaar (art. 19 lid 2 WRO)
geven. Met deze verklaring kunnen de gemeenterditddtleid uitvoeren. Tot dit laatste het geval
is, zullen concrete initiatieven die niet zondeemmogelijk zijn op grond van het geldende
planologische regime en welstandsbeleid wordenegstitaan de vigerende beleidsregels.

2. Milieuvergunning. De milieuvergunning moet in overeenstemming metidawe situatie
worden gebracht.

3. Maatwerk betekent goede handhaving. De gedachte bij dit Uitvoeringskader is dat de
gemeenten maatwerk kunnen leveren. Elke aanvraggjjdten gemeente binnenkomt, dient
individueel beoordeeld te worden op basis van haksidskader. Dit betekent dat gemaakte
afspraken met elke aanvrager goed vastgelegd maeteten. Belangrijk daarbij is dat de
gemaakte afspraken eerst moeten worden vastgetegdat de bestemming gewijzigd wordt en
dat gecheckt moet worden of de gemaakte afspraddedaadwerkelijk worden nagekomen.
Publiekrechtelijk zal moeten worden geregeld wdtliglirechtelijk kan. Privaatrechtelijk wat
privaatrechtelijk moet. Voorwaarde is wel dat detsétng en onderbouwing van geval tot geval
goed uitgevoerd, vastgelegd en zeker ook consegediaindhaafd wordt. Goede handhaving is
noodzakelijk omdat gedoogsituaties kunnen leidehebnoodgedwongen legaliseren daarvan of
tot schadeclaims bij terugdraaien.

4. Handhaving, monitoring en evaluatie. Gemeenten monitoren binnengekomen en in behagdelin
zijnde VAB-aanvragen, nieuwe bestemmingen en geeosgerde ruimtelijke kwaliteit in een
digitaal bestand. Tevens kan m.b.v. die informa&iezerloop van tijd evaluatie van het beleid
plaatsvindenDe gemeente Dalfsen zal nauwkeurig bijhouden ikevelate en onder welke
voorwaarden functieverandering plaatsvindt. Twedjfa zullen de resultaten gerapporteerd en
geévalueerd worden. De gemeente Dalfsen zal nauvigla®igemaakte afspraken met de
initiatiefnemers handhaven. Een stringente handitavan de (in de overeenkomsten) gemaakte
afspraken is cruciaal voor een (blijvend) succe3¥B en Rood voor Rood beleid.
Gedoogsituaties zijn niet alleen vanwege de omgskimaliteit ongewenst maar kunnen ook
leiden tot het noodgedwongen legaliseren of toadehlaims bij terugdraaien.
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Handreikingen

1. Doorwerkingin beleidsdocumenten en visies. Het beleid kan doorwerking vinden in andere
regionale en gemeentelijke beleidsplannen en -sviiebetrekking hebben op het buitengebied in
het algemeen of bepaalde functies in het bijzondierbij valt te denken aan het
Landschapsontwikkelingsplan, woonvisie, bedrijvigipdannen, welstandnota,
beeldkwaliteitsplan. De toetsingsregels zullen &jus voldoende flexibel moeten zijn om
hergebruik redelijkerwijs mogelijk te maken, maaderzijds voldoende strikt om de gewenste
landelijke uitstraling van VAB te behouden.

2. Bestemmingsplan buitengebied. Om als gemeente op een adequate wijze om te geilan m
aanvragen die betrekking hebben op VAB, is het eaglingswaardig om het VAB-beleid door te
vertalen naar het bestemmingsplan buitengebiesh@ara bestemmingsplannen die betrekking
hebben op het landelijke gebied. Het VAB-beleid kamden vertaald in een goede
bestemmingsregeling, waarbij onderscheid wordt gésntaissen functies die bij recht zijn
toegestaan, functies die door middel van vrijstglkunnen worden toegelaten en functies
waarvoor een wijziging van het bestemmingsplan makellijk is. Het is aanbevelingswaardig om
hierbij een gebiedsdifferentiatie toe te passemwdirdt vastgelegd op de bestemmingsplankaart
of een separate ontwikkelingskadtt VAB beleidskader van de gemeente Dalfsen zalewo
meegenomen in de toekomstige herziening van htr@méngsplan Buitengebied
(plantoelichting). In beginsel zal per geval vighing worden verleend op grond van artikel 19,
lid 2 WRO. Waar mogelijk zal in het Bestemmingsg@aitengebied een binnenplanse
vrijstellingsmogelijkheid worden gecreéerd.

3. Privaatrechtelijke overeenkomst. In een privaatrechtelijke overeenkomst (met “kgftieding”,
zodat de overeengekomen tegenprestaties ook blijgkelen voor nieuwe eigenaren van de
locatie) zijn tegenprestaties af te spreken, Zoeislopen van een deel van de VAB, het
aanbrengen van groen of de openstelling van e@m eigggetje, alsmede de termijn van
uitvoering van dergelijke voorzieningen. Het isévarijk deze overeenkomst af te sluiten voordat
wordt overgegaan tot de bestemmingswijziging (rtadestaan van de bestemmingswijziging is
zo'n overeenkomst niet meer af te dwingen) en ordalijk aan te geven dat de afgesproken
zaken overeenkomstig de voorstellen van de irgfia¢imer zijn. De kans dat iemand zich dan nog
met succes kan beroepen op oneigenlijk gebruikoemwegdheden door de gemeente (die zaken
publiekrechtelijk zou moeten regelen) is klein.

4. Toetsen en beduitvorming. Allereerst dient per aanvraag volgens het eereirogpde
stroomschema een keuze te worden gemaakt wat batigemeentelijk beleidskader VAB en wat
eventueel onder de Rood voor Rood regeling valtv®gens kan de gemeente een
procedureschema opstellen waarmee per aanvraagdtden bekeken in hoeverre de aanvraag
past binnen het gemeentelijke beleidska@&er de organisatorische aspecten, personele
middelen, het niveau van uitvoering, werkprocegdeetera zullen na de vaststelling van dit
beleidskader VAB nadere voorstellen worden gedaanheet DT. Er wordt gedacht aan een
ambtelijke werkgroep VAB: afstemming binnen deleaifgen Ontwikkeling en Grondzaken
(ruimtelijke ordening, economische zaken en re@eat toerisme), Onderhoud en beheer
(landschap) en Milieu en Bouwen (ruimtelijke kwatjtwelstand)Bijlage 2 bevat een checklist
voor het aanvragen en afhandelen van aanvragercHeeklist is handig voor zowel de aanvrager
als de gemeente.
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Bijlage 1: Voor dit beleidskader belangrijke infaatie uit de
plattelandsvisie en het bestemmingsplan buitendebie

Opgave voor het VAB-beleid vanuit de plattelandgvis

In paragraaf 3.3 van de plattelandsvisie is hejetie opgenomen als opgave voor het VAB-beleid:

Vrijkomende Agrarische Bebouwing kan in beginsel reini¢den voor zeer diverse functies: wonen,
bedrijvigheid, recreatie en zorg. Dit sluit aan bg opgave die in de nota Economisch Beleid van aegete
is geformuleerd, te weten dat de werkgelegenheideioren gaat in de landbouw zoveel mogelijk
gecompenseerd moet worden om de leefbaarheid vdariuelijk gebied te bewaren. Verruiming van
mogelijkheden in VAB'’s kan tevens het toekomstperspeah veel bestaande agrarische bedrijven verbate
Tevens kan door hergebruik verpaupering van leeggta gebouwen worden tegengegaan.

Er moet een keuze gemaakt worden of de gemeentienetionele lijst van gewenste economische functies
vaststelt of kiest voor maatwerk. Een lijst biedt dvadelijkheid maar staat haaks op de
ontwikkelingsmogelijkheden van ontwikkelingsplag@oEén en ander wordt nader uitgewerkt in de
gemeentelijke VAB-nota. In onderstaande tekst ishijagekozen voor een soort tussenweg: de aard ean d
nieuwe functies wordt wel omschreven, maar islimetatief, waardoor binnen een kader ruimte gebode
wordt voor maatwerk.

Wonen: Naast Rood voor Rood bestaan er mogelijkheden okomgnde karakteristieke gebouwen te
verbouwen tot wooneenheden. Het op deze manigseezth van wooneenheden kan wellicht mogelijkheden
bieden om woningen te realiseren voor startersfesgéaioren.

Kleinschalige economische dragers. recreatie: Gelet op de potenties van het landelijk gebiedalisen voor
recreatie en toerisme liggen er zeker ook kansen et vestigen van recreatieve functies in VAB’s.H@m
plattelandstoerisme en de belevingswaarde daar@ametsterken is er ruimte voor de ontwikkeling van
aanvullende logiesvormen (Beleidsplan Recreatie emi§ine). Te denken valt aan verbouw van een VAB tot
meerdere appartementen (wonen of verblijfsrecratien bed and breakfast of een dagrecreatieveziguing
(verhuur fietsen, boerengolf e.d.). Ook horecadiemste van extensieve recreatie (theehuis, kleaigr
restaurant) past binnen deze categorie.

Zorg: Door de toenemende vergrijzing kan VAB mogelijk egndgje leveren aan de toenemende vraag naar

zorg. Discussies gaan over het al dan niet gescifjikivan het buitengebied als opvang van de za@yen of

bepaalde voorzieningen toch beter in de kernen émiohijven. Er zijn drie mogelijke vormen van zardhet

buitengebied te onderscheiden:

= Zorgboerderijen: Hierbij gaat het om de toevoegiam een zorgtak op een bestaand, functionerend
agrarische bedrijf.

=  Woonzorg-functies op een voormalig agrarisch comtierbij wordt de agrarische functie niet meer
uitgeoefend.

= Mantelzorg: Hierbij gaat het om het laten inwonemwuderen en/of zorgbehoevende personen. Het
bieden van woonruimte in of bij de woning is higegain onderdeel. Dit is de zogenaamde “kangoeroe -
woning”.

Dienstverlening: Tenslotte kan nog gedacht worden aan gebruik van \Wdis bepaalde vormen van
dienstverlening, zoals een kinderdagverblijf, eimahkliniek of een artsenpraktijk.

Ontwikkelingsmogelijkheden voor VAB in de plattetimvisie

In paragraaf 4.3 van de plattelandsvisie is hgjemfle opgenomen als visie op het VAB-beleid:

1. Het VAB-beleid en het rood voor rood beleid walatir de gemeente verder uitgewerkt in aanvullend
beleid.
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2. Erisin de gemeente ontwikkelingsruimte voounw functies in vrijkomende agrarische bebouwing
die verbonden zijn aan randvoorwaarden. De modwdiglen verschillen per deelgebied. Bij die
mogelijkheden is de indeling gehanteerd, zoals3m38s uitgewerkt (wonen, bedrijven, recreatiggzo
en dienstverlening).

3. Voor rood voor rood geldt in de hele gemeentej@enits beleid. Dit wordt in de gemeentelijke
beleidsnota rood voor rood per deelgebied in aalende eisen uitgewerkt.

4. Daarnaast bestaan er mogelijkheden om vrijkoredaadakteristieke gebouwen te verbouwen tot
wooneenheden. Dit betreft met name voormalige leoiged, te weten de bedrijfswoning en
aangrenzende daaraan vastgebouwde deel. Indieezingenlijke inhoud van het gebouw tenminste
1.000 m3 bedraagt is één extra wooneenheid toegyesiij tenminste 1.500 m3 maximaal 3
wooneenheden (overeenkomstig het provinciale Uitvpgkader). Voorwaarde is dat de uiterlijke
verschijningsvorm van het karakteristieke geboulobeen blijft.

5. Ook karakteristieke of monumentale bedrijfsg@mou(niet zijnde de voormalige boerderij) kunnen op
die manier worden verbouwd tot wooneenheden. Vaooverige wordt geen mogelijkheid geboden
voor wooneenheden in bestaande bedrijfsgebouwen.

6. Voor wat betreft de aard van de toe te staneaugearische bedrijven in VAB’s wordt primair gedacht
aan opslag en stalling, agrarische hulpbedrijveaamlenhouderijen, hoveniers, ambachtelijke
bedrijven en zakelijke dienstverlening.

7. Algemene randvoorwaarden voor functieverandevimigens provinciaal beleid zijn (wordt verder
uitgewerkt in het gemeentelijk VAB beleid):

= Functieverandering vindt plaats binnen de bestaagetsouwen. Uitbreiding van de gebouwen is niet
toegestaan. Ook als in de toekomst nogmaals fwectadering plaatsvindt, is uitbreiding van de
bebouwing niet aan de orde.

= Bedrijfsontwikkeling van agrarische bedrijven inatageving mag niet worden belemmerd.

= Door middel van een erfinrichtingsplan moet blijladat een kwalitatief hoogwaardige invulling wordt
gegeven aan de inpassing van het erf in het ommitgéandschap.

Tevens wordt voorgesteld om een fonds Ruimtelijkditkit’ te ontwikkelen, waarbij bij een
functieverandering een bedrag moet worden gestarbehoeve van de versterking van het landschap.
Dit sluit aan bij het fonds Ruimtelijke kwaliteitlret kader van de rood voor rood regeling.

= Voormalige bedrijfsgebouwen die niet worden hergidrdienen te worden gesloopt.

= Geen opslag van goederen buiten gebouwen.

= Functieverandering mag niet leiden tot een onevdagesthename van de verkeersbelasting.

= Detailhandel van ter plaatse voortgebrachte proéunoivordt alleen toegestaan als het een
ondergeschikt onderdeel van de bedrijfsvoeringdsetf kleinschalige detailhandel gelieerd aan het
buitenleven.

8. Grootschalige (commerciéle) horeca en verhuur eamten voor grootschalige (commerciéle)
activiteiten in vrijkomende agrarische bebouwing (tkel of andere opstallen) is niet toegestaart. Nie
commerciéle en paracommerciéle activiteiten (N@tmerciéle activiteiten van recreatieve, sportieve,
sociaal-culturele, educatieve, levensbeschouwsbifkgodsdienstige aard) zijn wel toegestaan.
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Accenten voor functieverandering per deelgebieddrnog) uit de
plattelandsvisie

Dalfserveld  Oud leusanarveld

Vechtdal

deelgebieden
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In paragraaf 4.4 van de plattelandsvisie is hagemdle opgenomen over zonering van het VAB-

beleid:

Deelgebied

Ontwikkelingsmogelijkheden VAB

Het Vechtdal

Voorkeur voor ontwikkeling van kleinschalige fursiids wonen, zorg en recreatie
in combinatie met natuur- en landschapsontwikkeling

Terughoudendheid bij het toestaan van bedrijfsiesatn dienstverlening.
Recreatieve ontwikkelingen worden toegestaan vo@rateze passen binnen de
kernkwaliteiten van dit deelgebied en bijdragen Bahoud en versterking. Nieuwe
recreatieve functies worden alleen toegestaan in VABstoename van de
verstening te voorkomen.

Hoonhorst

Voorkeur voor ontwikkeling van kleinschalige funsiss wonen, zorg en recreati
in combinatie met natuur- en landschapsontwikkeling

Terughoudendheid bij het toestaan van bedrijfsiesatn dienstverlening.
Inzetten op kleinschalige recreatie bedrijven (@ijkbeeld in VAB's) en
agrotoerisme.

[}

Marshoek

Voorkeur voor hervestiging nieuwe grondgebonden igghe bedrijven in VAB's.
Ook mogelijkheden voor functies die aan de landbgeleerd zijn. Daarnaast is
er ruimte voor wonen en zorg en kleinschalige ratieg mits de ontwikkeling van
de bestaande landbouw niet wordt beperkt.

Geen voorkeur voor bedrijvigheid en dienstverlerontdat deze functies (meesta
niet aan de landbouw gelieerd zijn.

~

Ankum-Welsum

Ruime ontwikkelingsmogelijkheden wedfbde typen functies. Met name liggen hie
ook kansen voor zorgfuncties, gelet op de nabijiaardde kern Dalfsen.

=

Dalmsholte/
Lemelerveld

Ruime ontwikkelingsmogelijkheden wat betreft dertfpecties.

Dalfserveld/
Oudleusdenerveld/
Nieuwleusen

Ruime ontwikkelingsmogelijkheden, alle functiesmipgelijk.

Tabel: Overzicht ontwikkelingsmogelijkheden in VABdeelgebied, overeenkomstig de plattelandsvisie

Dalfserveld/
Oudleusenerveld | Dalfserveld/
/ Nieumeusen | Oudleusenerveld
Dalmsholte / Nieuwleusen
Ankum- | /Lemeler- | Bebouwings-
Vechtdal | Hoonhorst | Marshoek | Welsum | veld linten Overig
wonen ++ ++ + ++ + ++ +
bedrijven | -- - 0] + + +
recreatie | ++ ) + + )
zorg ++ + ++ + (@]
Dienstver-
lening -- - - + + + 0]
++ Erg gewenst + Gewenst O Neutraal - Onmgast -- Zeer ongewenst
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Bestaande ontwikkelingsregeling bestemmingsplatebgebied
Dalfsen

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd om metssiagavan artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke
Ordening de bestemming —indien het agrarische fadieéindigd- i.c. de bestaande bebouwing met
bijbehorend erf te wijzigen:

1.
2.

hw

In de bestemming woondoeleinden.

Ten behoeve van sociale culturele, kunstzinmigglische, therapeutische, algemeen maatschappelijk
en educatieve (buitengebied)functies, waaronderdpsm expositieruimten, al dan niet in samenhang
met een gebruik als kamphuis.

Ten behoeve van milieuvriendelijke ambachteéjk®f kunstnijverheidsbedrijven.

Ten behoeve van agrarisch verwante bedrijvetsdoan- en veehandelsbedrijven, vis- en
wormkwekerijen alsmede bijenhouderijen, dierenmersghondenkennels en dergelijke.

Met dien verstande dat:

1.

Pw

oo

De cultuurhistorische waarde van de bebouwindign en voor zover de gronden op de kaart zijn
aangeduid als “monument” en de complexiteit van(aebrmalige boeren-)erf, alsmede de
landschappelijke kenmerken (percelering, beplantmet worden aangetast.

De infrastructuur tengevolge van de gewijzigdecfie niet mag worden verzwaard. Onder verzwaren
wordt mede verstaan: het verharden van zandwegen.

Een (bedrijfs-)woning gehandhaafd dient te btijve

De activiteiten als genoemd onder 2, 3 en 4uiithd dan wel overwegend dienen te worden
uitgevoerd binnen de bestaande gebouwen.

Het aantal woningen niet toeneemt.

De verkeersaantrekkendheid in vergelijking neebdrspronkelijke activiteit niet of nauwelijks mag
toenemen.
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Bijlage 2: Checklist aanvragen, afhandelen, hanehan
monitoren functieverandering

Over de organisatorische aspecten van de uitvogangle VAB-regeling zullen nog nadere
afspraken worden gemaakt.

Handhaving, Administratie &
Communicatie
Communicatie

Aanvrager Toetsing & Besluitvorming

. |Informatie& Voorlichtingsfase

= IVooraf

1° contact
Aanvrager komt met zijn planne | Globale toets van het plan: Vastleggen resultaten en afsprak n
bij de gemeente mondeling, e bestemmingsplan
eventueel ondersteund met: «  zonering
e globaal plan *  bedrijvenhinder
* globale schets ¢ planologisch
e ten behoeve van een e planning

eerste haalbaarheidsci

Aanvrager maakt financiéle toel | Nazenden uit te zoeken zaken t.b.v.
van het plan (econmische globale toets
uitvoerbaarheid)

¢ investeringsraming

* taxaties

« fiscale consequenties

e verbetering ruimtelijke

kwaliteit
Go/no go Ambtelijk advies: Vastleggen uitkomst®contact
Voldoet wel/ niet (eventueel door naar
A2)
Aanvraagformulier & Intern
behandelformulier
B Verstrekken aanvraagformulier
Aanvrager vult aanvraagformuli | Check op volledig ingevuld Inboeken aanvraag, interne
in aanvraagformulier (evt. aanvullen) procedure opstellen
Aanvraagformulier nader aanvullen, int | Let op:
behandelformulier opstellen Alleen legale/ vergunde omvang
komt in aanmerking voor de
regeling
Houdt rekening met op
cultuurhistorische & karakteristiek @
bebouwing (niet slopen)
Check op daadwerkelijk te slopen
gebouwen en overige verharding¢ n
Inpassing in omgeving/ landschag
Doorvoeren eventuele Noodzakelijke aanpassingen
aanpassingen in aanvraag, communiceren en wederom toetsen,
inclusief een finale financiéle waarna ambtelijk advies
check voor de haalbaarheid
Principe-besluit College van B&W of Afhankelijk van eigen procedure
ambtelijk advies op basis van gemeente
aanvraagformulier

Beleidskader VAB Dalfsen, oktober 2007 32



Aanleveren aanvullende stukke
noodzakelijk voor het kunnen
opstellen van de overeenkomst
bestemmingsplanwijziging

Aanvrager toetst overeenkomst

Aanvrager ondertekent
overeenkomst

Aanvrager dient verzoek in tot
wijziging bestemmingsplan

Indienen aanvraag
bouwvergunning

Opstellen brief met uitkomsten principe
besluit College/ ambtelijk advies en (bij
positief besluit/advies) nader te
overleggen stukken/ eisen aan de
aanvrager ten behoeve van nadere
onderbouwing voor:

=  Opstellen overeenkomst

=  Bestemmingsplanwijziging
Overlegmoment over aan te leveren
stukken

Controle op aangeleverde stukken

Opstellen privaatrechtelijke overeenkoi
tussen gemeente en aanvrager, waarir
wordt vastgelegd:

= watte slopen

=  wijziging bestemming

= wijziging milieuvergunning

= overige aanverwante zaken
Overeenkomst in interne
ondertekeningprocedure

Procedure opstarten tot vrijstelling of
wijziging bestemmingsplan:
=  verzenden voorontwerp voor
vooroverleg
= ter inzage legging
= vaststelling gemeenteraad
= ter goedkeuring naar provincit

Intrekken milieuvergunning / agrarische
bestemming
Toetsen en verlenen bouwvergunning
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Betreft gegevens die noodzakelijk
zijn voor het kunnen vastleggen v
het gewenste eindbeeld én de

onderlinge procedure afspraken il
een privaatrechtelijke overeenkor

Geadviseerd wordt in deze stap
gelijktijdig de stukken voor de
bestemmingsplanwijziging te latel
opstellen (ruimtelijke
onderbouwing), zodat deze stukk
indien gewenst, een integraal
onderdeel kunnen uitmaken van ¢
overeenkomst. (0.a. water,
archeologie, flora&fauna, externe
veiligheid, lucht, geluid, bodem)

Privaatrechtelijke Over eenkomst

Standaard overeenkomst opstelle

Procedures & Vergunningen

Bezwaar en beroep mogelijk

______________________ Handhaving& Evaluatie

Controle en handhaving na realis.
Registratie van alle aanvragen,
besluiten en handhaving t.b.v.
evaluatie.
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