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Onderwerp: Ruimte voor Ruimte-regeling

Geachte voorzitter/leden,

Hierbij sturen wij u ter advisering de Ruimte voor Ruimte-regeling.

Op 13 januari jl. hebt u de evaluatie van de voorbeeldregeling Ruimte voor Ruimte
tijidens de Statencommissie Omgevingsbeleid behandeld. Naar aanleiding van uw
opmerkingen, de ambtelijke ervaringen en de evaluatie hebben wij een geactualiseer-
de regeling Ruimte voor Ruimte opgesteld. Deze is als bijlage toegevoegd.

Wijzigingen regeling

De regeling is op een aantal onderdelen aangepast, echter het uitgangspunt blijft nog

steeds en is nu nadrukkelijker meegenomen, de verbetering van de landschappelijke

kwaliteit. De grootste wijzigingen zijn hierna aangegeven. Voor de volledige regeling
verwijzen wij U naar de bijlage.

Aanpassingen ten opzichte van de huidige regeling.

- De sloopnorm kan worden verlaagd tot minimaal 750 m? mits de ruimtelijke kwali-
teit dusdanig wordt verbeterd dat deze lagere sloopnorm gerechtvaardigd is. Bij
toepassing van deze lagere sloopnorm zal de landschappelijke inpassing zwaar-
der ingezet moeten worden.

- Er zijn ruimere mogelijkheden bij bedrijffsverplaatsing indien er sprake is van
milieuknelpunten en bij natuurontwikkelingen. Hierbij is aansluiting gezocht bij de
realisatie van de ecologische hoofdstructuur, instandhoudingsdoelstellingen
Natura 2000 en knelpunten met betrekking tot de ammoniakregelgeving.

Het uitgangspunt van de regeling is de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van

Drenthe. Bij de toepassing van de regeling wordt een nadrukkelijkere koppeling ge-
maakt met de kernkwaliteit, zoals opgenomen in de Omgevingsvisie Drenthe. Dit is
zowel van belang bij de toepassing van de regeling, er moet namelijk daadwerkelijk




een kwaliteitswinst te behalen zijn, maar ook bij de herinrichting van het perceel en de
bouw van de compensatiewoning zijn deze kwaliteiten belangrijk. De zogenaamde
'plus’ in het landschap moet herkenbaar zijn. Aangezien elke locatie weer andere
kenmerken kan hebben, is maatwerk hierbij het uitgangspunt. Gelet op het belang van
de landschappelijke kwaliteit van Drenthe vinden wij de toepassing van de regeling
van provinciaal belang in die gebieden die aangewezen zijn als kernkwaliteit en willen
wij in een vroegtijdig stadium van de planvorming in overleg met de gemeente treden.

Verankering regeling

Deze regeling zal worden opgenomen in de Uitvoeringsagenda van de Omgevings-
visie bij het onderdeel Instrumentarium. De uitvoeringsagenda wordt na de vaststelling
van de Omgevingsvisie door ons opgesteld. Naast het advies van uw commissie zul-
len wij ook onze externe partners om advies vragen zodat er een gedragen regeling
ontstaat die goed toepasbaar is.

Hoogachtend,
gedeputeerde staten van Drenthe,
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Bijlage(n):
jk/coll.



Beleidskader Ruimte voor Ruimte

De ‘Ruimte voor Ruimte regeling’ is op 7 februari 2006 door Gedeputeerde
Staten, als een uitwerkingsplan van het Provinciaal Omgevingsplan (POP
IT) 2004 vastgesteld. De regeling is een voorbeeld hoe gemeenten
toepassing kunnen geven aan de ruimte voor ruimte denkwijze. Er zijn in
Drenthe een aantal gemeenten die de ruimte voor ruimte regeling hebben
doorvertaald in het bestemmingsplan Buitengebied. Andere gemeenten
gebruiken de regeling op ad hoc basis. De ruimte voor ruimte regeling is
in 2009 geévalueerd door bureau Pau. Deze aanbevelingen en ook onze
eigen ervaringen zijn de basis voor het opstellen van een ‘geactualiseerde
ruimte voor ruimte regeling’. De uitgangspunten voor deze regeling zijn in
het onderstaande weergegeven.

Doel ruimte voor ruimte regeling

Het doel van de ruimte voor ruimte regeling is het verbeteren van de
ruimtelijke kwaliteit in het landelijk gebied. Dit kan worden bereikt door
het verwijderen van landschapsontsierende (voormalige) agrarische
bebouwing waarbij de agrarische functie definitief wordt beéindigd. De
peildatum voor toepassing van de regeling is 7 juli 2004.

Het uitgangspunt is verbetering van de ruimtelijke kwaliteit!

Uitgangspunten geactualiseerde ruimte voor ruimte regeling

Toepassing

De ruimte voor ruimte regeling kan worden toegepast om
landschapsontsierende bebouwing te verwijderen. Hierbij moet vooral
gedacht worden aan grootschalige stallen voor (pluim)vee. Ook
grootschalige akkerbouwschuren kunnen onder de regeling vallen. Het
uitgangspunt van de regeling is het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit
in het buitengebied. Gelet op dit doel maakt het geen verschil of de
landschapsontsierende bebouwing nog agrarisch in gebruik is of dat het
agrarisch gebruik inmiddels is beéindigd.

Bij toepassing van de ruimte voor ruimte regeling wordt de agrarische
bestemming gewijzigd in een woonbestemming. Bij verplaatsing van een
milieuknelpunt in relatie tot de Ecologische Hoofdstructuur (EHS) zal de
gehele agrarische bestemmming komen te vervallen.

Het doel van de regeling is het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit,
hetgeen betekent dat als uitgangspunt geldt dat alle aanwezige
landschapsontsierende bebouwing wordt verwijderd. Ook mestplaten,
verharding en dergelijke moet worden verwijderd. In alle gevallen moeten
er dan ook voldoende waarborgen zijn (bijvoorbeeld via een
privaatrechterlijke overeenkomst waarin 0.a. een boetebepaling,
kettingbeding zijn opgenomen en alle overige gemaakte afspraken) voor
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de daadwerkelijke sloop van de bedrijfsgebouwen en het verwijderen van
de overige agrarische bouwwerken en verhardingen etc. In de ruimtelijke
onderbouwing geven de gemeenten aan hoe de bedrijfsbeéindiging
formeel geregeld wordt. De milieuvergunning moet worden ingetrokken.

De ruimte voor ruimte regeling is van toepassing in de volgende gevallen:

1. vrijkomende agrarische bedrijven;
e het gaat hier om agrarische bedrijven die gaan eindigen
2. voormalige agrarische bedrijven;

e het kan hierbij gaan om een agrarische bestemming maar
ook indien de bestemming al wonen is maar waar de
bedrijfsbebouwing van het agrarische bedrijf nog aanwezig
is

3. bedrijfsverplaatsing (onder voorwaarden, zie verder)

De ruimte voor ruimte regeling kan niet worden gebruikt voor agrarische
bedrijven die op de huidige locatie nog (voldoende)
ontwikkelingsmogelijkheden hebben. Dit geldt uitdrukkelijk ook voor
bedrijven die te maken hebben met ammoniakwetgeving in relatie tot de
EHS. De gemeenten gaan hier in hun beleid c.q. ruimtelijke onderbouwing
nader op in. Of een bedrijf nog voldoende ontwikkelingsmogelijkheden
heeft wordt in eerste instantie beoordeeld door gemeenten aan de hand
van een bedrijfsplan. Op basis van deze gegevens in relatie tot de
geldende wet- en regelgeving inzake ammoniak, kan beoordeeld worden
of het voor een reéle bedrijfsvoering noodzakelijk is uit te breiden/te
verplaatsen.

Wij vinden het belangrijk dat in de ruimtelijke onderbouwing aandacht aan
het ontbreken van ontwikkelingsruimte wordt gegeven om te voorkomen
dat er in het buitengebied nieuwe agrarische bouwpercelen worden
gerealiseerd. Het tegengaan van de verstening in het buitengebied is een
provinciaal belang.

19-5-2010 2



Glastuinbouw

Het uitgangspunt van de ruimte voor ruimte regeling is het verbeteren
van de ruimtelijke kwaliteit van het landelijk gebied. Ook glastuinbouw
kan een negatieve invloed hebben op deze ruimtelijke kwaliteit. Er is
gebleken dat er weinig verspreid glas in Drenthe aanwezig is .

Glas heeft een andere vervangingswaarde dan steen. Voor toepassing van
de ruimte voor ruimte regeling zal er meer glas gesloopt moeten worden
om in aanmerking te komen voor een compensatie woning. Gelet op de
beperkte oppervlakte verspreid glas dat in Drenthe voorkomt wordt een
aparte regeling hiervoor niet zinvol geacht.

Voor oplossingen voor het verspreide glas is een gebiedsgerichte oplossing
noodzakelijk. Wanneer er zich concreet dergelijke vraagstukken voor doen
gaan wij graag met de gemeente in overleg om te komen tot maatwerk
waarbij er een oplossing voor de glasproblematiek wordt gevonden en er
een verbetering van de landschappelijke kwaliteit plaatsvindt.

De gebieden die in de Omgevingsvisie zijn aangewezen als
glastuinbouwlocaties zijn in principe uitgesloten van een maatwerk
oplossing. Wanneer er toch een locatie is waar daadwerkelijk geen
glastuinbouw zal plaatsvinden en er ten opzichte van de omgeving een.
grote kwaliteitsverbetering kan plaatsvinden willen wij met de gemeente
hierover in overleg treden om de eventuele mogelijkheden te
onderzoeken.

Bedrijfsverplaatsing
Wanneer er sprake is van bedrijfsverplaatsing kan gebruik worden
gemaakt van de ruimte voor ruimte regeling in de volgende situaties.

Ten eerste is het mogelijk om van de regeling gebruik te maken bij
bedrijfsverplaatsingen om knelpuntsituaties rondom natuurontwikkeling
en -behoud. Deze situatie kan zich voordoen rondom:

1. de realisering van de Ecologische Hoofdstructuur;

2. het behalen van de 'instandhoudingsdoelen' voor de Natura 2000
gebieden;

3. de situatie waarin aanwezigheid van een veehouderij, gelet op de
ammoniakregelgeving, van nadelige invioed is op een nabijgelegen
natuurgebied:

a. EHS gebieden aangewezen als Natura 2000 gebieden:
i. kwetsbare delen voor ammoniak
ii. voor verzuring gevoelige gebieden (WAV)

b. Overige EHS gebieden:
i. voor verzuring gevoelige gebieden (WAV)

! Bron: CBS gegevens 2008 en 2009
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Voor de realisering van de Ecologische Hoofdstructuur kan het
noodzakelijk zijn dat een agrarisch bedrijf wordt verplaatst. Van het
oplossen van een knelpunt kan in die situatie 66k sprake zijn wanneer het
vanuit een landschappelijk oogpunt wenselijk is om de bedrijfsbebouwing,
gelet op de aanwezigheid van de Ecologische Hoofdstructuur, te
verwijderen. Voor deze gevallen zal sprake moeten zijn van maatwerk.
Indien hier sprake van is kan een extra compensatiewoning toegekend
worden.

Wanneer sprake is van een bedrijfsverplaatsing waarbij een
milieuknelpunt wordt opgelost in het kader van ammoniakproblematiek
kan een extra compensatiewoning gebouwd worden. Dit doet zich in elk
geval voor als:

1. er vanwege het ontbreken van reéle ontwikkelingsmogelijkheden
(aan te tonen via een bedrijfsplan) geen verdere ontwikkeling-
/uitbreidingsmogelijkheden zijn voor het bedrijf;

2. verplaatsing van het bedrijf een belangrijke bijdrage levert aan het
behalen van de instandhoudingsdoelen voor gevoelige habitattypen
in Natura 2000 gebieden. Hiervan is in ieder geval sprake wanneer
het gaat om een ‘piekbelaster’ (uitstoot > 50% kritische depositie
waarde).

Voor de duidelijkheid: het gaat hier enkel om milieuknelpunten in het
kader van ammoniakwetgeving in relatie tot natuurbehoud en -
ontwikkeling. Gelet op de omgevingswaarden door de aanwezigheid van
de EHS van bovengenoemde knelpunten, kunnen op deze percelen zelf
dan ook geen compensatiewoningen gebouwd worden.

Ten tweede kan er gebruik worden gemaakt van de ruimte voor ruimte
regeling indien een agrarisch bedrijf op de huidige locatie geen
ontwikkelingsmogelijkheden meer heeft en op een bestaand (voormalig)
agrarisch bedrijf zijn bedrijf wil voortzetten. Op de locatie die verlaten
wordt, kan (door de eigenaar) de ruimte voor ruimte regeling worden
toegepast. Er mag hierbij geen sprake zijn van de toevoeging van een
agrarisch bouwperceel aan het buitengebied. Deze beoordeling is in eerste
instantie gelegen bij de gemeente. Op basis van een bedrijfsplan,
gegevens in relatie tot de geldende wet- en regelgeving kan deze
beoordeling plaatsvinden.

Saldering

Een gemeente kan gebruikmaken van saldering indien er op meerdere
percelen in een gebied landschapsontsierende schuurruimte wordt
verwijderd, maar waarbij de afzonderlijke percelen niet toekomen aan
1000 m? te slopen bedrijfsgebouwen. Indien deze situatie zich voordoet,
stelt de gemeente een plan/visie op waarin zij aangeeft hoe de saldering
wordt toegepast en welke verbetering van de ruimtelijke kwaliteit in het
desbetreffende gebied hiermee kan worden bereikt. Het gaat hierbij om
een gebiedsgerichte aanpak.
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Gemeenten besteden in hun plan/visie aandacht aan een minimale
hoeveelheid te slopen landschapsontsierende bedrijfsgebouwen per
(voormalig) agrarisch bedrijf. De overige voorwaarden, zoals omschreven
in deze regeling, blijven onverkort van toepassing.

Sloopnorm

De ruimte voor ruimte regeling maakt het mogelijk om na de sloop van
een bepaalde opperviakte aan landschapsontsierende bebouwing een
compensatiewoning te realiseren.

Het doel is de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van het landschap.
Dit betekent dat bij de sloop van bedrijfsgebouwen de afweging gemaakt
moet worden of er daadwerkelijk sprake is van kwaliteitsverbetering na de
sloop van de gebouwen. Het uitgangspunt voor toepassing van de regeling
is dan ook niet de sloopnorm maar het verbeteren van de ruimtelijke
kwaliteit in het landelijk gebied.

Het versterken van de ruimtelijke en landschappelijke kwaliteit van
Drenthe gaat samen met de investering in het landschap. Toepassing van
de ruimte voor ruimte regeling in gebieden met een hogere waarde
kunnen zwaardere eisen aan de landschappelijke inpassing worden
gesteld. In de ruimtelijke onderbouwing dient aangegeven te worden
waarom de te slopen gebouwen als landschapsontsierend aangemerkt
worden?.

De richtlijn voor het slopen van bedrijfsgebouwen (inclusief toren- en
mestsilo’s op het bouwperceel en exclusief overige agrarische bouwerken)
is 1000 m?. Er zijn echter situaties waarbij deze sloopnorm niet kan
worden gehaald, terwijl in sommige situaties wel een duidelijke
kwaliteitsverbetering van het landschap gehaald kan worden. Voor deze
situaties wordt de sloopnorm bijgesteld tot minimaal 750 m?. Daarbij
worden zwaardere eisen aan de landschappelijke inspanning gesteld. Met
deze lagere sloopnorm bieden wij ruimte voor maatwerk.

?Bij het opstellen van een gemeentelijke structuurvisie kan een landschaps- of beeldkwaliteitsplan
worden gevoegd die als basis voor de ruimtelijke onderbouwing kan worden gebruikt.
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In onderstaande tabel zijn de mogelijkheden en eisen ten aanzien van
landschappelijke inpassing aangegeven. De eisen ten aanzien van
landschappelijke inpassing worden verderop beschreven.

Sloopnorm (m?) Compensatiewoning Landschappelijke
inpassing
< 750 Geen woning mogelijk,
optie salderen
750 - 1.000 1 woning Afhankelijk van het
gebied en de te slopen
oppervlakte is een
extra landschappelijke
inspanning
noodzakelijk
1.000 - 2.000 1 woning Reguliere inpassing
2.000 2 woningen Reguliere inpassing

Wanneer er sprake is van bedrijfsverplaatsing bij knelpuntsituaties
rondom natuurontwikkeling en -behoud mag naast bovenstaande
compensatiewoningen één extra woning worden gerealiseerd.

Nogmaals de aangegeven oppervlaktes om te slopen zijn niet het

uitgangspunt voor toepassing van de regeling. Het verbeteren van de

ruimtelijke kwaliteit van het Drentse landschap is de basis voor toepassing

van de regeling.

Mocht nu blijken dat er zich situaties voor doen waarbij de regeling niet
van toepassing blijkt maar gelet op de bebouwing of de ligging in het
landschap het wel wenselijk zou zijn dan kan maatwerk hiervoor wellicht
een oplossing bieden. Hierover gaan wij graag met u in overleg.

Compensatiewoning

De compensatiewoning kan niet worden gebouwd in de gebieden die zijn
aangewezen met de functie ‘natuur’ en de functie ‘beekdal’ zoals
aangegeven op de visiekaart 2020 behorend bij de Omgevingsvisie.

Binnen de functie ‘multifunctioneel’ zoals aangegeven op de visiekaart
2020 zijn er meerdere functies aanwezig waarbij een duidelijke onderlinge
samenhang te ontdekken is. Het behouden en ontwikkelen van deze
functies gebeurt gebiedsgericht en is gericht op maatwerk. Op de
gebieden die zijn gelegen binnen deze functie maar die zijn aangewezen
als EHS (aangewezen beheersgebieden) mogen geen
compensatiewoningen worden gebouwd.

Bij het zoeken naar de locatie voor de compensatiewoning is maatwerk
gewenst. De waarden in een gebied vormen het uitgangspunt voor het
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zoeken naar een locatie. In de ruimtelijke onderbouwing dient hier

aandacht aangeschonken.

De compensatiewoning mag geen belemmering vormen voor de
uitoefening van de landbouw. In de gebieden aangewezen als Robuuste
Landbouw moet zorgvuldig worden omgegaan met de bouw van een
compensatiewoning op de kavel. In gebieden waarin wordt voorzien in
nieuwe inplaatsing van agrarische bedrijven, zoals bijvoorbeeld de
Veenkolonién, kan de compensatiewoning niet op de kavel herbouwd
worden. In deze gevallen moet voor de bouw van de compensatiewoning
(woningen) aansluiting worden gezocht bij de kernen of aansluitend bij
andere aanwezige bebouwingslinten/clusters. Ook hierbij geldt dat er geen
belemmeringen mogen ontstaan voor de landbouw.

Functie Compensatiewoning
Beekdal Nee
Natuur Nee
Multifunctioneel Ja
Landbouw Ja, maar niet in
inplaatsingsgebieden landbouw

Deze functies zijn globaal op de visiekaart aangegeven. De verdere
uitwerking hiervan komt veelal in de bestemmingsplannen Buitengebied
van de gemeenten. Er zal per locatie een afweging gemaakt worden in
welk gebied het perceel is gelegen. Maatwerk is hierbij van belang.

In geval van bedrijfsbeéindiging voor het oplossen van een milieuknelpunt
in het kader van ammoniak en EHS mogen de compensatiewoningen niet
op de kavel maar elders te worden gebouwd. Dit gelet op de
omgevingswaarden (EHS) van dergelijke percelen. De bedrijfswoning mag
blijven staan.

Bij het zoeken naar een locatie voor de compensatiewoning dienen de
waarden van de omgeving in stand te blijven. De Omgevingsvisie geeft
hier kaders voor. Het gaat met name om de landschappelijke, natuurlijke
en cultuurhistorische waarden. Hiervoor kan bijlage 1 “Schets van het
Drentse landschap, landschapstypen en kenmerken in Drenthe” van de
Omgevingsvisie en het Cultuur Historisch Kompas als leidraad worden
gebruikt. Als een compensatiewoning niet wordt teruggebouwd op de
kavel zal aansluiting gezocht moeten worden bij een bestaande kern of
bestaande bebouwingslinten / clusters. De compensatiewoning zal moeten
passen in het bestaande verkavelingpatroon en landschappelijk patroon.
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Er zal moeten blijken dat er sprake is van een ruimtelijke samenhang op
het perceel en de landschappelijke inpassing van het perceel is verbeterd.
Het doel van de ruimte voor ruimte regeling, verbetering van de
ruimtelijke kwaliteit, moet zichtbaar zijn.

Een compensatiewoning die op de kavel kan worden gebouwd, moet
passen binnen de karakteristiek van het buitengebied. Naast de situering
van het nieuwe gebouw, is het van belang om met andere aspecten
rekening te houden, zoals het bouwen met een kap, een aangepaste
dakhelling, een beperkte bouw- en goothoogte, passend binnen het
omringende landschap en indien aanwezig cultuurhistorische elementen.
Ook erfbeplanting speelt een rol. Hetzelfde geldt ook als voor de locatie
van een compensatiewoning aansluiting wordt gezocht bij bestaande
bebouwingslinten/clusters.

De bebouwing dient te passen in het gebied. Er moet altijd sprake zijn van
een substantiéle vermindering van het aantal vierkante meters bebouwing
ten opzichte van de bestaande situatie en de aard en de omvang van de
toegevoegde functie moet passend zijn in het beleid, geldend voor het
buitengebied.

Landschappelijke inpassing

Het slopen van landschapontsierende stallen en het bouwen van een
compensatiewoning heeft invloed op de ruimtelijke kwaliteit van het
landschap. Bij de bouw van de compensatiewoning is landschappelijke
inpassing een belangrijk aspect. Er zal moeten blijken dat er
daadwerkelijk een *plus’ voor het landschap ontstaat.

Landschappelijke inpassing is voor elke locatie, elk gebied weer anders.
Bij het ontwerp van de landschappelijke inpassing zal hier rekening mee
gehouden moeten worden. Een gebiedsgerichte benadering voor de
inpassing van de compensatiewoning is van belang. Maatwerk is ook hier
van toepassing.

In die gevallen waarbij er afgeweken wordt van de richtlijn van de
sloopnorm is een extra landschappelijke inspanning noodzakelijk. Deze
extra inspanning wordt gevraagd als compensatie van het afwijken van de
sloopnorm. De extra landschappelijke inspanning is, zowel qua locatie als
qua oppervlakte afhankelijk van het gebied en kan op de eigen kavel,
rond de compensatiewoning of in de omgeving worden gerealiseerd.

De kernkwaliteiten dragen bij aan de samenhang , identiteit en
herkenbaarheid van de omgeving. Deze kwaliteiten zijn aangegeven op
kaart 2 Kernkwaliteiten behorend bij de Omgevingsvisie. Op de
kernkwaliteitenkaart is aangegeven welke kernkwaliteiten van provinciaal
belang zijn. Naast deze kernkwaliteiten is zorgvuldig ruimtegebruik van
provinciaal belang.
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Voor toepassing van de ruimte voor ruimte regeling is een goede
landschappelijke inpassing essentieel voor de verbetering van de
ruimtelijke kwaliteit. Wij vinden de landschappelijke inpassing van de
percelen die zijn gelegen binnen een kernkwaliteit zoals aangegeven op de
kernkwaliteitenkaart van provinciaal belang. Bij toepassing van de

regeling willen wij in een vroegtijdig stadium betrokken worden bij de
planontwikkeling.
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