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Frustratie op Gelderse landgoederen

Om leegstand en verpaupering op het platteland te voorkomen, kunnen stoppende agrariérs
gebruik maken van de zogenoemde landgoederenregeling. Boeren in Gelderland willen wel, maar
bureaucratie en het gebrek aan politieke afstemming zorgen vaak voor veel frustratie.

Plannen om een agrarisch bedrijf om te vormen naar een nieuwe
bestemming zijn er genoeg. Vooral in Gelderland, waar veel kleine

bedrijven door de schaalvergroting verdwijnen. De praktijk wijst echter uit

dat realisering van de plannen veelal niet zonder slag of stoot gaat.

DOOR LAURA LENDERINK

Zomaar een voorbeeld uit de boerenprak-
tijk: Boer A. is 55-plusser en heefi een klein
agrarisch bedriif in de Gelderse Vallei.
Uithbreiden kan niet, want het bedrijf ligt
niet in een landbouwontwikkelingsgebied,
Ook is het bedrijf niet rendabel genoeg
voor een eventuele opvolger. De kans om
het bedrijif om te vormen naar bijvoor-
beeld meerdere bouwkavels voor wonin-
gen klinkt aantrekkelijk. Op deze manier
creéert boer A. nieuwe kansen voor zijn
(voormalige) bedrijfslocatie.
ieter Noordanus is directeur
= van Accon-avim Rentmeesters.
Hij komt dagelijks in contact
met boeren, zoals beschreven
; in het bovengenoemde voor-
beeld. Als rentmeester begeleidt en
adviseert hij samen met een
team van specialisten agra-
riérs tijdens het traject
om agrarische bedrijfslocaties om te vor-
men naar een nieuwe bestemming.

Gelderland kenmerkt zich door klein-
schaligheid”, vertelt Noordanus, ”Ver-
deeld over de provincie bevinden zich
veel kleine agrarische bedrijven met veel
staloppervlak, die dicht op elkaar liggen.
Veel boeren in dit gebied zijn 55 jaar of
ouder en hebben geen bedrijfsopvolger.
Deze boeren zoeken naar nieuwe kansen
en kloppen bij ons aan.”

Er bestaan al diverse regelingen om
leegstand en verpaupering van het bui-
tengebied te voorkomen. Ruimte voor
Ruimte is één van die regelingen en heeft
tot doel een zo groot mogelijke opper-
vlakte aan overbodige bedrijfsge-
bouwen te slopen, waarbij ter
compensatie een aantal
extra woningen ge-
bouwd mogen wor-
dern.

Rood voor
Groen, ook
wel de landgoederenregeling genaamd, is
een regeling waarbij de agrariér mini-
maal 5 tot 10 hectare landbouwgrond tot
zijn beschikking moet hebben, die kan
worden omgevormd tot natuur. In ruil
hiervoor wordt bouwruimte verkregen
voor bijvoorbeeld een landhuis. Het is -
ook mogelijk om gebouwen een nieuwe
functie te geven. Zo kan de onderneming
omschakelen van agrarisch naar bijvoor-
beeld kantoor of recreatieve voorziening.

Voorhet omvormen van landbouw-
gronden naar natuur bestaan, in de daar-
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voor aangewezen gebieden, subsidie mo-
gelijkheden. Om natuurgebie-
den met elkaar te verbinden
is de EHS (Ecologische
Hoofdstructuur)
op de kaart van
Nederland
inge-
fekend. In 2018 moeten deze gebieden
met elkaar zijn verbonden. De subsidie
Natuurbeheer en de subsidie Agrarisch
Natuurbeheer geven een vergoeding voor
het beheer en de waardedaling van de
grond indien er natuur van wordt ge-
maakt, Ook vergoeden de subsidierege-

lingen voor een groot deel de kosten van
de aanleg.

De nieuwe regelingen om functiever-
andering in het buitengebied mogelijk te
maken, moeten in een bepaald beleid
passen. Een beleid waarover door het
rijk, provincie en gemeente overeenstem-
ming bereikt moet worden. In de praktijk
blijkt dat het niet eenvoudig is alle neu-
zen dezelfde kant op te krijgen. Zo werd
in maart 2005 het reconstructieplan Gel-
derse Vallei/Utrecht-Qost goedgekeurd.
Iets meer dan de helft van het recon-
structiegebied ligt in de provincie
Utrecht, de rest in Gelderland. Het plan
is tot stand gekomen samen met beide
provincies en alle belangenorganisaties
die hier actief zijn.

Aanleiding voor de reconstructieplan-
nen is dat er een oplossing moest komen
voor de problematiek in landbouwgebie-
den. De functies wonen, werken, recrea-
tie, natuur en landschap zitten elkaar te
vaak in de weg. Met als gevolg dat econo-
misch belangrijke sectoren als landbouw
en recreatie zich onvoldoende kunnen
ontwikkelen, terwijl ook de kwaliteit van
natuurbeheer onvoldoende verbetert.

Om deze gestapelde problematiek op
een samenhangende manier aan te pak-
ken, heeft het rijk na de varkenspestepi-
demie van 1997 de Reconstructiewet in
het leven geroepen met als doel niet al-
leen een oplossing te zoeken voor de in-
tensieve veehouderij door concentratie
in aparte gebieden, maar ook het realise-
ren van een leefbaar platteland.

Naast de komst van het reconstructie-
plan in het gebied Gelderse Vallei/
Utrecht-Oost, stelde Provinciale Staten
van Gelderland in juni 2005 een nieuw
streekplan vast. In het streekplan kiest
de provineie voor de versterking van de

ruimtelijke kwaliteit in Gelderland.
Streekplannen moeten passen binnen
de plannen die het rijk maakt voor Ne-
derland. Net zoals dat de bestemmings-
plannen van gemeenten moeten stroken
met de provinciale streeckplannen, Het
blijkt dat het gemeenschappelijk beleid
van gemeenten, niet strookt met het be-
leid van de provincie en het reconstruc-
tieplan. Het gevolg is dat sommige ge-
meenten momenteel nog geen aangepast
nieuw beleid hebben op het
gebied van functieverande-
ring in het buitengebied.
De boeren in en rondom
de Gelderse Vallei lopen
tijdens het traject van
functieverandering tegen
een politieke muur op, die
door provincie en ge-
meenten is gemetseld.
Het enige wat de agrari-
ers kunnen doen is afwach-
ten totdat de gemeenten en provincie
hun beleid op elkaar hebben afgestemd
Volgens rentmeester Noordanus ligt de
oorzaak in het verschil van inzicht en bu-
reaucratie. "Gemeenten hebben een be-
stemmingsplan die niet overeenkomt
met de Reconstructiewet. Zij zijn het
soms niet eens met de uitvoering van het
beleid van de provincie. Deze onenigheid
zorgt voor vertraging en stroperigheid”,
licht Noordanus toe. "Daarnaast moeten
te veel ambtenaren kijken naar het het-
zelfde beleid voordat een beslissing kan

worden genomen. De provincie en
gemeenten zijn daar-

door niet slagvaardig
genoeg.”
Melkveehouder Pe-
ter Schrijver, be-
stuurslid van LTO
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Noord in de provincie
Gelderland, herkent
de problematiek. Hij
vindt dat er een geza-
menlijk beleid moet ko-
men. "Het is voor boeren
nu erg onduidelijk, in iede-
re gemeente wordt men ver-
schillend behandeld”, zegt
Schrijver. De LTO-bestuurder
vindt ook dat de provincie de volkshuis-
vestingseisen moet laten varen. "De pro-
vincie wil graag meerdere woningen zien
in één gebouw, maar er is juist meer
vraag naar individuele losse bouwkavels.
De agrariérs vallen tussen wal en schip
en dat frustreert. De gemeenten en pro-
vincie moeten zorgen dat ze zo snel mo-
gelijk op €én lijn moeten komen.”
Agrariérs lopen volgens Noordanus
echter niet alleen vast op het politieke
beleid, maar ook op fiscaal gebied. Aan
het stopzetten van een agrarisch bedrijf
zitten fiscale haken en ogen. Het onder-
nemingsvermogen moet verplaatst wor-
den naar een privé-situatie. De fiscus wil
ook profiteren van de waardestijging van
de grond. Over deze waardestijging moet
de boer afrekenen. Een boerenbedrijf is
bijvoorbeeld 5 ton waard, maar met een
bouwkavel is het voormalige bedrijf 1
miljoen euro waard.
Dit betekent in dit geval ruwweg dat er

52 procent van de meerwaarde aan de fis-
cus moet worden afgedragen. Dit komt
neer op een bedrag van 250 duizend euro.
De periode vanaf de staking van het
agrarisch bedrijf tot de verkoop ervan,
kan lang op zich laten wachten. Soms
duurt het proces drie jaar en dat bete-
kent drie jaar lang interen op reserves.

Noordanus stelt aan de andere kant
dat er ook functieveranderingtrajecten
in het gebied zijn, die uitstekend zijn ver-
lopen. De boer staakt de bedrijfsvoering
en sloopt zijn stallen. De gemeente houdt
zich aan het beleid dat is afgestemd met
de provincie en na een half jaar is er een
bouwkavel op landbouwgrond gereali-
seerd. De boer verkoopt zijn grond en
verhuisd naar een andere plek.

Toch zijn op dit moment dit soort suc-
cessen meer uitzondering dan regel. De
meeste projecten zitten in ambtelijke mo-
lens en veel boeren treden hierover nau-
welijks naar buiten. Ten eerste willen ze
de betrokken gemeente niet tegen zich in
het harnas jagen en ten tweede willen ze
de fiscus niet direct op hun dak krijgen.

Daarnaast is het emotioneel vaak een
zware beslissing. Zelfs boeren die wél de
wind in de rug hadden, lopen niet te koop
met hun verhaal. Vaak weten zelfs fami-
lieleden niet precies hoe de vork in de
steel zit. Het blijft een emotionele en fi-
nancieel gevoelige materie.

Wel de lasten, niet de lusten op landgoed De Aze

Op landgoed De Aze in Terwolde woont Li-
entje van Uenk (58). Samen met haar man
runde ze jarenlang een middelgroot melk-
veebedrijf op het 19 hectare grote perceel.
Begin 2005 overleed haar man. Het melkvee-
bedrijf was toen al niet meer in bedrijf. Om
een successieclaim te besparen, heeft ze er
voor gekozen een beroep te doen op een
nieuwe fiscale regeling, de Natuurschoon-
wet. Het doel van de regeling is het behoud
van natuur in combinatie met landbouw en
wonen. Hierbij geldt het "voor wat hoort wat-principe” waarbij de eigenaar het landgoed
onder voorwaarden instandhoudt in ruil voor fiscale voordelen. Dit betekent dat het land-
goed uit 30 procent bos of natuur moet bestaan. Daarnaast moet het gebied voor 70 pro-
cent omzoomd worden door bomen. In sommige gevallen moet het worden opengesteld
voor publiek. Het creéren van de natuurbestemming bij De Aze is al begonnen. Er worden
wandelpaden gecregerd en houtwallen rondom het natuurgebied geplaatst. Het bordje
dat de toegankelijkheid voor het grote publiek aangeeft staat, inmiddels al op zijn plek.
Het woonhuis van Van Uenk is een monumentaal pand. Het huis is te groot voor haar al-
leen en al gauw ontstond het idee om haar dochter en schoonzoon hierin te laten wonen
en de schuur, die vast staat aan de woning om te bouwen tot een aanleunwoning.

Ruim twee jaar geleden zijn de onderhandelingen met de gemeente Voorst begonnen,
maar er is nog steeds niets veranderd. “Het is verschrikkelijk vervelend”, vertelt Van Uenk.
"Ik woon nu in mijn eentje in een groot huis. Ik vind dat de gemeente aanvragen individu-
eel moet bekijken en dit niet moet laten afhangen van een bepaald beleid. Ik ben nu al
twee jaar bezig en heb nog steeds de vereiste vergunningen voor de bouw niet.”
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Landgoed Otelaar wel geslaagd project

Landgoed Otelaar is genomineerd voor de Gelderse Prijs voor Ruimtelijke Kwaliteit. Het
landgoed wordt omschreven als een goed voorbeeld van functieverandering van een vrij-
gekomen agrarisch bedrijf naar een nieuw landgoed.

Op het landgoed, dat grenst aan een natuurgebied van Het Gelderesch Landschap zijn ze-
ven landhuizen gebouwd. Eigenaar Henk Olthuis uit Nijmegen kocht in 2001 een flinke lap
landbouwgrond aan de Otelaarseweg, ten westen van Barneveld. In september 2001 lag
de eerst beschrijving van het plan bij de gemeente op tafel.

Wethouder Aart de Kruijf van de gemeente Barneveld vindt dat dit project terecht is geno-
mineerd. “De gemeente heeft veel ervaring opgedaan en geleerd van een eerder project.
Een belangrijke bijstelling van het beleid is dat er een saneringsslag moet worden ge-
maakt, zodat er duidelijk een functieverandering optreedt. Daarnaast moet je ervoor zor-
gen dat het groene component ook zijn functie heeft en niet alleen de gebouwen. De
rode component moet in evenwicht zijn met de groene component”, aldus De Kruijf. Op
dit moment lopen in de gemeente Barneveld nog twee pilot-projecten.

Van de Braak door gemeente met kluitje in het riet gestuurd

Harry (65) en Teunie (61) van de Braak wonen op een boerderij in Lunteren. Het echtpaar
wil graag op dezelfde plek blijven wonen, maar het wordt een te grote opgave om het
huis van het nodige onderhoud te voorzien. Een aantal jaren geleden is het idee ontstaan
om voor het bestaande woonhuis een nieuwe woning te bouwen in ruil voor het inleveren
van de milieuvergunning en gedeeltelijke sloop van de bedrijfsgebouwen.

"Het lijkt alsof er niets van de grond komt”, vertelt Harry van de Braak. "Het is frustre-
rend, omdat je zelf niks kan doen.” Een zoon van het echtpaar wilde de boerderij overne-
men, maar het bedrijf blijkt niet rendabel genoeg. De familie heeft nu twee keer een prin-
cipeverzoek voor een bouwkavel bij de gemeente Ede ingediend, maar ook voor de twee-
de keer nul op het rekest gekregen. "We worden door de gemeente steeds met een kluitje
in het riet gestuurd.”

De gemeente laat per brief weten nog geen beleid te hebben ontwikkeld. In de brief staat
vermeld dat de gemeente in februari 2008 meer duidelijkheid kan verschaffen over het
beleid. Het werk op het gemengde bedrijf met een klein aantal koaien an varkens wordt
te zwaar voor Harry van de Braak, maar hij moet voorlopig doorgaan. "Het wordt steeds
vooruit geschoven. We hebben nu geen tijdsbepaling en dat is een lijdensweg. Onze eer-
ste optie is natuurlijk om hier te blijven wonen, maar als het langer duurt zijn we gencod-
zaakt om het te gaan verkopen. De kans bestaat dat dit dan een agrarische bestemming
blijft en dat wil de gemeente volgens mij ook niet”, geeft Van de Braak aan.

Geert Butz is beleidsmedewerker bij de gemeente Ede, waaronder Lunteren valt. "Wij
hadden van 1994 tot 2006 een goed beleid, waardoor zeker honderd plannen in de ge-
meente Ede zijn creéert”, zegt Butz. “De onduidelijkheid kwam toen het reconstructie-
plan werd ingevoerd door de provincie. Het daaropvolgende nieuwe streekplan wijkt af
van het bestaande bestemmingsplan van de gemeente Ede.”

Volgens Butz zijn er tussen de zestig en tachtig boeren uit de gemeente Ede, die een soort
gelijke aanvraag hebben ingediend. Zij wachten nu op een aangepast bestemmingsplan.

Bij landgoed De Aze is een begin gemaakt met de aanleg van natuur, maar voor de verbouw
van de schuur tot aanleunwoning komt maar geen toestemming.
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Stappenplan

Traject bij functieverandering buitenge-
bied. De stappen in de ontwikkeling van
een functieverandering van landhouwbe-
stemming naar alternatieve bestemming:

1.Boer zoekt nieuwe kansen voor agra-
risch bedrijf en benadert specialisten
2.Inventarisatie persoonlijke situatie op
fiscaal en planologisch gebied
3.Afstemmen werkzaamheden en tijds-
pad
4.Quick Scan: planologische haalbaar-
heid, financiéle haalbaarheid en fiscale
haalbaarheid
5.0ntwikkelen landschapsschets en ruim-
telijke invulling
6.Afstemming gemeente en overige lage-
re overheden
7.Indienen principeverzoek aan College
van B&W
8.Afwachten besiuit College van B&W
9.Besluit College van B&W
10.0pstarten en begeleiden: aanvraag
regelingen, bestemmingsplanprocedure,
overleg met andere belanghebbende(n),
taxatie
11.Aanvragen verschillende offertes, zo-
als: sloop, beplantingen, grondwerk,
bouw en bodemonderzoek
12.Afronden procedures
13.Verkoop, bemiddeling, zelfrealisatie
14.Begeleiding technische realisatie, di-
rectie voeren over omvormingswerk-
zaamheden, fysieke uitvoering
15.Afronding, nazorg, beheer

Bron Accon-avm Rentmeesters

Voor wat hoort wat. Een landgoed moet
soms worden opengesteld voor publiek.

Pieter Nbordanus van Accon-avm bege-
leidt boeren bij de functieveran-
By, dering.
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Zeven que_ landhuizen zijn verrezen op het landgoed Otelaar. Het is een geslaagd voorbeeld van functieverandering van een agrarisch bedrijf
naar een nieuw landgoed. Het project is genomineerd voor de Gelderse Prijs voor Ruimtelijke Kwaliteit.

Het oorspronkell;ke agrarisché bedrijf aan de OtelaarseWeg inde gemeéﬁté Barneveld is een
karakteristieke woonboerderij geworden.
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Harry van de Braak (I) met Pieter Noordanus: “Het liikt wel of er niets van de arond komt.”
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