
Raadsbesluit 

MAASDRIEL 

Raadsbesluit 

De raad van de gemeente Maasdriel, 

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 27 januari 2015, 

gelet op 'Bestemmingsplan Buitengebied Herziening 2009, reparatieplan', 

besluit: 

1. Overwegingen om te komen tot aanpassing van het VAB-beleid (Vrijgekomen Agrarische Bebouwing) 
over te nemen. 

2. Vast te stellen dat de sloopdrempel in het VAB-beleid voor een vrijstaande woning gelijk wordt gesteld 
aan de sloopdrempel van een woongebouw. 

3. Vast te stellen dat een omrekentabel wordt toegevoegd aan het VAB-beleid zodat bebouwing met 
verschillende economische restwaarde onderling vergelijkbaar en uitwisselbaar wordt. 

4. Vast te stellen dat ook bij glastuinbouw de mogelijkheid van twee vrijstaande woningen gelijk wordt 
gesteld aan de mogelijkheid van een woongebouw vanaf 1.600 m3. 

5. Uitspreken van principe-bereidheid om medewerking te verlenen aan de verzoeken voor Drielse Veldweg 
23 te Velddriel en Voorstraat 103 te Velddriel en per adres te starten met de (voorbereiding van de) 
planologische procedure om te komen tot herziening van het bestemmingsplan. 

Aldus besloten in de openbare raadsvergadering van 05 maart 2015, 

De gemeenteraad voornoemd, 
de griffier de voorzitter, ^ 

Mw. HP. van Ommeren H. van Kooten 
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MAASDRIEL 

Raadsvoorstel 

Gemeenteraad 05 maart 2014 

Kerkdriel, 27 januari 2014 

Aanvulling VAB-beleid (beleidskader hergebruik Vrijgekomen Agrarische Bebouwing in het 
buitengebied) 

Beslispunten 
1. Overwegingen om te komen tot aanvulling van het VAB-beleid (Vrijgekomen Agrarische 

Bebouwing) overte nemen. 
2. Vast te stellen dat de sloopdrempel in het VAB-beleid voor een vrijstaande woning gelijk wordt 

gesteld aan de sloopdrempel van een woongebouw. 
3. Vast te stellen dat een omrekentabel wordt toegevoegd aan het VAB-beleid zodat bebouwing met 

verschillende economische restwaarde onderling vergelijkbaar en uitwisselbaar wordt. 
4. Vast te stellen dat ook bij glastuinbouw de mogelijkheid van twee vrijstaande woningen gelijk wordt 

gesteld aan de mogelijkheid van een woongebouw vanaf 1.600 m3. 
5. Uitspreken van principe-bereidheid om medewerking te verlenen aan de verzoeken voor Drielse 

Veldweg 23 te Velddriel en Voorstraat 103 te Velddriel en per adres te starten met de 
(voorbereiding van de) planologische procedure om te komen tot herziening van het 
bestemmingsplan. 

Inleiding 
Er is ervaring opgedaan met het VAB-beleid zoals dat is verwerkt in de regels van het 
'Bestemmingsplan Buitengebied Herziening 2009, reparatieplan'. Het college ziet aanleiding voor 
aanvullingen op dat beleid. De aanvullingen die worden voorgesteld volgen uit twee recente 
verzoeken om toepassing van het VAB-beleid. Voor beide verzoeken vindt het college dat 
medewerking een kwaliteitsverbetering oplevert die past bij de intentie van het VAB-beleid. Echter, er 
is geconstateerd dat het VAB-instrumentarium geen mogelijkheid biedt voor de ontwikkeling zoals die 
wordt gevraagd door de initiatiefnemers. Door een aanvulling op het VAB-beleid kan de beoogde 
kwaliteitsverbetering worden ondersteund. 

Toelichting op aanpassingen 
Aanvulling 1: Verlagen van de sloopdrempel voor een vrijstaande woning. 
Om in aanmerking te komen voor het realiseren van een vrijstaande woning dient ten minste 1.000 m2 
aan bedrijfsbebouwing, 800 m2 aan kapitaalintensieve bebouwing (champignoncellen) of 3.500 m2 
aan glasopstallen te worden gesloopt. Voor het realiseren van een VAB-woongebouw (gebouw met 
meerdere wooneenheden) ligt de sloopdrempel lager te weten: 500 m2 voor bedrijfsbebouwing en 400 
m2 voor kapitaalintensieve bebouwing. Voor glasopstallen is dat kwalitatief beschreven. 

Er zijn situaties waarbij er vanuit een initiatiefnemer alleen draagvlak is voor een vrijstaande woning. 
In geval de sloopdrempel van het woongebouw wel wordt gehaald, maar de sloopdrempel voor een 
vrijstaande woning niet, dan komt er geen initiatief van de grond. Er wordt dan niets gesloopt 
waardoor de beoogde kwaliteitsverbetering niet wordt behaald. Door de sloopdrempel van een 
vrijstaande woning gelijk te trekken met de sloopdrempel van het woongebouw kan in dergelijke 
gevallen, bij verder gelijkblijvende voorwaarden uit het VAB-beleid, wel tot de beoogde 
kwaliteitsverbetering worden gekomen. 

Aanvulling 2: omrekentabel t.b.v. uitwisselbaarheid bebouwing met een verschillende economische 
restwaarde. 
In het VAB-beleid is een economische restwaarde toegekend aan vrijgekomen agrarische bebouwing 
en vertaald in bouw- en gebruiksmogelijkheden. Naast de algemene regeling zijn er aanvullend twee 
categorieen bepaald. Dat is gedaan om de restwaarde beter te kunnen vertalen. Het gaat om 



kapitaalintensieve bebouwing (champignoncellen) die een hogere restwaarde hebben gekregen en 
om glasopstallen die een lagere restwaarde hebben gekregen. 

Er zijn situaties waarbij een initiatiefnemer te maken heeft met meerdere gebouwen die onderling een 
verschillende restwaarde hebben. Los van elkaar wordt niet voldaan aan het VAB-beleid, en het VAB-
beleid voorziet voorts niet een mogelijkheid om bebouwing met verschillende restwaarden bij elkaar 
op te tellen. Door het invoeren van een omrekentabel kan bebouwing met verschillende restwaarden 
onderling uitwisselbaar worden gemaakt. Daardoor ontstaat een bredere toepassingsmogelijkheid. Dit 
kan ook worden ingezet om sprokkelmogelijkheden te vergroten. 

Afhandeling van de twee recente verzoeken via de raad (principe-medewerking) 
1. Aanleiding voor het college voor het voorstel tot het verlagen van de sloopdrempel voor een 

vrijstaande woning volgt uit een verzoek vooroverleg voor de Drielse Veldweg 23 te Velddriel. Er 
wordt voldaan aan de sloopdrempel voor een VAB-woongebouw maar niet aan de drempel voor 
een vrijstaande woning. Het initiatief beoogt de realisatie van een vrijstaande woning. Nu dat niet 
mogelijk is komt het initiatief waarschijnlijk niet van de grond en wordt de vrijgekomen agrarische 
bebouwing niet gesloopt, ofwel, wordt de kwaliteitsdoelstelling van het VAB-beleid niet behaald. 

2. Aanleiding voor het college voor het voorstel om een omrekentabel te introduceren is een verzoek 
tot vooroverleg voor de Voorstraat 103 te Velddriel. Indien bebouwing met verschillende restwaarde 
door middel van de verderop toegelichte omrekentabel wordt opgeteld, dan wordt nagenoeg 
voldaan1 aan de sloopdrempel van een VAB-woongebouw. Daarnaast bestaat bij deze aanvraag in 
eerste aanzet eveneens de wens tot het oprichten van een vrijstaande woning na sloop van de 
vrijgekomen agrarische bebouwing. Indien de sloopdrempel wordt aangepast zou medewerking 
mogelijk zijn waardoor de kwaliteitsdoelstelling van het VAB-beleid wordt behaald. 

Het college is van mening dat voor beide verzoeken geldt dat ze aansluiten bij de intentie van het 
VAB-beleid en dat datzelfde VAB-beleid deze kwaliteitsverbetering niet mag beletten - hetgeen nu aan 
de orde is. Het college heeft daarom op 23 december 2014 besloten medewerking te willen verlenen 
aan de initiatieven aan de Drielse Veldweg en de Voorstraat, en tevens om de raad te vragen of er 
principe-bereidheid is om planologische medewerking te verlenen aan beide verzoeken. 

Aanvulling op omissie bij glastuinbouw 
Ten aanzien van glastuinbouw is geconstateerd dat de mogelijkheid voor twee woningen niet in tekst 
is benoemd. Dat is wel het geval bij reguliere bebouwing en kapitaalintensieve bebouwing in situaties 
die een mogelijkheid van een woongebouw van 1.600 m3 mogelijk maakt. Er wordt voorgesteld om 
deze per abuis ontstane omissie te herstellen. 

Kernvraag 
Kan worden ingestemd met het toepassen van de voorgestelde aanvullingen op het VAB-beleid 
(verlagen sloopdrempel vrijstaande woning en hanteren omrekeningstabel), en bestaat er principe-
bereidheid om planologische medewerking te verlenen aan de initiatieven aan de Drielse Veldweg 23 
Velddriel en Voorstraat 103 Velddriel. 

Beoogd effect 
Verbeteren van de mogelijkheden om tegemoet te komen aan de kwaliteitsverbetering die het VAB-
beleid beoogt. 

Argumenten 
1.1 Met aanpassingen van het VAB-beleid kan de beoogde kwaliteitsverbetering beter worden 
ondersteund. 
De achtergrond hierbij is hierboven uiteengezet. 

1.2 De aanvullingen sluiten aan op/volgen het regionaal vastgestelde VAB-beleid. 
De sloopdrempel sluit aan op een reeds in het beleid opgenomen sloopdrempel, en voor de 
omrekentabel is gebruik gemaakt van de oppervlakten die reeds in het VAB-beleid worden 
gehanteerd. De aanvullingen zijn gebaseerd op bestaande voorwaarden uit het VAB-beleid en nemen 
daar geen afstand van. Het college heeft gekeken naar een bredere toepassingsmogelijkheid vanuit 
de intentie van die voorwaarden. 

Het omgerekende slooptekort van circa twee m2 wordt door het college ondergeschikt gevonden t.o.v. de te behalen 
kwaliteitsdoelstelling. 



2.1 De actualiteit om onderscheid te maken tussen een sloopdrempel voor een vrijstaande woning en 
een woongebouw is gewijzigd. 
Vanuit de provincie is destijds naast het bevorderen van de ruimtelijke kwaiiteit ook een sociale 
doelstelling betrokken. Doel was om meer vestigingsmogelijkheden in het buitengebied te bieden voor 
minder draagkrachtige groepen (starters, jonge gezinnen). Dat is aanleiding geweest voor het 
opnemen van een hogere sloopdrempel voor een vrijstaande woning ten opzichte van een 
woongebouw. Inmiddels heeft de provincie uitgedragen, op grond van de provinciale omgevingsvisie, 
om minder sturend op te treden en beleidsuitvoering meer over te laten aan gemeenten en/of de 
regio. 

In de praktijk blijkt de sociale doelstelling (financieel) niet haalbaar en/of niet wenselijk vanuit de 
initiatiefnemer, en er is geen gebleken animo vanuit de doelgroep . Soms is de investering voor het 
realiseren van een woongebouw fors en komt de financiele bereikbaarheid van een wooneenheid voor 
minder draagkrachtige onder druk te staan. Daar komt bij dat vanwege de ingrijpend gewijzigde 
economische omstandigheden de woningmarkt inmiddels een geheel ander beeld laat zien. Bij 
nieuwbouwprojecten is er juist aanbod ontstaan in het segment voor minder draagkrachtige groepen. 
Verder heeft het voorkeur om sociaal evenwichtige woonwijken te laten ontstaan in plaats van 
bevolkingsspreiding in een gebied dat primair een agrarische functie heeft. 

Het college ziet dat de sociale doelstelling niet wordt bereikt en de aanleiding voor ondersteuning van 
goedkopere woningen vanuit het VAB-beleid achterhaald is. De hogere sloopdrempel voor een 
vrijstaande woning, die samenhangt met de sociale doelstelling, vormt inmiddels eerder een 
belemmering om het VAB-beleid te kunnen toepassen dan dat deze ondersteunend is. Gevolg is dat 
een potentiele kwaliteitsverbetering wordt belemmerd. Daarom is het wenselijk om de sloopdrempel 
voor een vrijstaande woning gelijk te trekken met de bestaande sloopdrempel die geldt voor een 
woongebouw. 

2.2 Stedenbouwkundig zijn de inpassingsmogelijkheden voor een vrijstaande woning gunstiger dan 
het inpassen van een woongebouw. 
Het inpassen van een woongebouw heeft een grotere ruimtelijke impact dan het inpassen van een 
vrijstaande woning. Er wordt niet alleen een woongebouw gerealiseerd, maar ook het parkeren moet 
worden gefaciliteerd, (vergunningsvrije) bijgebouwen, erfafscheidingen, et cetera. Door 
stedenbouwkundig maatwerk wordt gekomen tot een kwalitatief geoptimaliseerde invulling, maar in 
algemeenheid kan worden gesteld dat een vrijstaande woning beter aansluit bij het buitengebied. 

3.1 Door bebouwing met verschillende restwaarden onderling uitwisselbaar te maken ontstaat er een 
bredere toepassingsmogelijkheid waardoor de met het VAB-beleid beoogde kwaliteitsverbetering 
beter kan worden ondersteund. 
Op dit moment voorziet het VAB-beleid niet in een mogelijkheid om de restwaarde van verschillende 
bebouwing onderling vergelijkbaar te maken. 'Appels, peren en bananen' kunnen niet met elkaar 
worden opgeteld. Een dergelijke uitwisselbaarheid is wel gewenst omdat daarmee de 
toepassingsreikwijdte van het VAB-beleid wordt vergroot. Voormalige agrarische bedrijven met 
'gemengde' bebouwing kunnen dan 'appels, peren en bananen' optellen. Dat kan door gebruik te 
maken van een omrekentabel. Door de omrekentabel ook mogelijk te maken voor een 'sprokkellocatie' 
ontstaat er meer flexibiliteit in de sprokkelmogelijkheden. Er komen dan locaties in aanmerking als 
sprokkellocatie die eerder buiten beeld bleven. 

De uitwisselbaarheid van de restwaarden wordt bereikt door het toevoegen van een omrekentabel aan 
het instrumentarium van het VAB-beleid. De omrekeningsfactoren zijn bepaald op basis van de 
onderlinge verhoudingen van de minimum sloopdrempels voor een woongebouw zoals die zijn 
vastgelegd in het VAB-beleid (agrarische bedrijfsbebouwing: 500 m2, kapitaalintensieve bebouwing: 
400 m2 en glasopstallen 3.500 m2). De onderlinge verhouding tussen de verschillende bebouwing is: 

1 m2 regulier = 0, 8 m2 kapitaalintensief = 7 m2 glas. 

Als dat wordt toegepast wordt gekomen tot de volgende omrekeningstabel: 

VAB-omrekentabel van Regulier van Kapitaalintensief van Glas 
naar Regulier - m2 * 1,25 m2 * 0,1428 
naar Kapitaalintensief m2 * 0,8 - m2 * 0,1142 
naar Glas m 2 * 7 m2*8,75 -



4.1 Door te verduidelijken dat de mogelijkheid van twee woningen ook bestaat voor glastuinbouw 
wordt de regeling voor glastuinbouw gelijk getrokken met reguliere bebouwing en kapitaalintensieve 
bebouwing. 
Bij reguliere bebouwing en kapitaalintensieve bebouwing bestaat een mogelijkheid om in plaats van 
een woongebouw van 1.600 m3 twee vrijstaande woningen te kunnen bouwen. Dit is voor 
glastuinbouw niet opgenomen in de tekst. Navraag leert dat dit een omissie betreft en er wordt 
voorgesteld om deze per abuis ontstane omissie te herstellen. 

5.1 Vaststelling van een herziening van het bestemmingsplan is een bevoegdheid van de raad. 
De VAB-regels zijn als wijzigingsbevoegdheid opgenomen in het bestemmingsplan voor het 
buitengebied (reparatieplan 2009). Indien de voorgestelde aanvullingen doorde raad worden 
vastgesteld dan wordt daarmee de toepassingsmogelijkheid van de wijzigingsbevoegdheid niet 
verruimd. Wel ontstaat er een beleidsbasis voor medewerking aan een bestemmingsplanherziening. 

Een bestemmingsplanherziening moet door de raad worden vastgesteld en de raad heeft daarin haar 
eigen beslissingsbevoegdheid. Op het moment dat de raad positief besluit over de voorgestelde 
aanpassingen, dan is te verwachten dat ook een herziening ter realisatie van aangehaalde initiatieven 
aan de Drielse Veldweg 23 te Velddriel en Voorstraat 103 te Velddriel positief worden ondersteund. 
Om de initiatiefnemers hierover te kunnen informeren wordt, in lijn met het collegebesluit, in een apart 
beslispunt de raad gevraagd om een principe-uitspraak over medewerking aan de noodzakelijke 
planologische procedure om te komen tot herziening van het bestemmingsplan. 

Volledigheidshalve wordt opgemerkt dat het toepassen van een projectbesluit niet het geeigende 
instrument is voor planologische medewerking omdat dan geen planologische mogelijkheden 
weggenomen kunnen worden die wel als voorwaarden gelden voor toepassing van het VAB-beleid. 

Kanttekeningen 
A. De voorstellen zijn aanvullend op bestaande VAB-regeling. 
De voorstellen zijn aanvullend op het VAB-beleid. De regels die zijn vastgelegd in het 
bestemmingsplan voor het buitengebied (reparatieherziening, 2009) blijven van kracht, ook als tot 
toepassing wordt gekomen van de verlaagde sloopdrempel voor een vrijstaande woning en de 
omrekentabel. 

B. Aanpassingen kunnen leiden tot meer functiemenging in het buitengebied. 
Een verruiming van de toepassingsmogelijkheid van de VAB-regeling kan leiden tot meer 
functiemenging in het buitengebied. Bijvoorbeeld het oprichten van nieuwe burgerwoningen in het 
buitengebied is, behoudens toepassing van het VAB-beleid, niet mogelijk en beleidsmatig ook niet 
gewenst. Verruiming van de VAB-mogelijkheid maakt het eerder mogelijk om een vrijstaande woning 
(woonfunctie) in een gebied dat primair is gereserveerd voor een agrarische functie. 

C. Evaluatie VAB-beleid op regionaal niveau. 
De voorgestelde aanpassingen lopen vooruit op een regionale evaluatie van het VAB-beleid. Indien 
deze evaluatie reden geeft tot andere aanpassingen van het VAB-beleid, dan zal aanpassing van het 
beleid verlopen via de raad. 

Bedrijfsvoering 
Financieel 
Het opstellen van dit voorstel voor aanvulling van het VAB-beleid valt binnen reguliere ambtelijke 
werkzaamheden. Voorts worden voor het in behandeling nemen van een vooroverleg alsmede een 
herzien van het bestemmingsplan legeskosten in rekening gebracht bij de initiatiefnemer. 

Personeel en organisatie 
Reguliere werkzaamheden. 

Communicatie 
De initiatiefnemers zullen per brief in kennis worden gesteld en bij een positief besluit worden 
uitgenodigd om een herzieningsplan op te laten stellen. 



Juridische zaken 
Als de voorgestelde aanpassingen van het VAB-beleid worden vastgesteld door de raad, dan ontstaat 
er een beleidsbasis voor medewerking. Daarvoor is dan wel een herziening van het bestemmingsplan 
nodig, en het herziening van het bestemmingsplan is een bevoegdheid van de raad. 

Evaluatie 
Op basis van praktische ervaring met VAB-verzoeken is gekomen tot de voorgestelde aanpassingen. 
Indien regionale evaluatie van het VAB-beleid reden geeft tot andere aanpassingen van het VAB-
beleid, dan zal ook die aanpassing verlopen via de raad. 

Burgemeester en wethouders van Maasdriel, 
de secretaris, de burgemeester, 

Bijlage(n) 1] Raadsbesluit en 2] Beleidskader hergebruik vrijgekomen agrarische 
bedrijfsbebouwing in het buitengebied (VAB-beleid) 

Beleid & Regie 
de heer B.J. van Avezaath 
G.P. van den Anker 

Team 
Steller 
Portefeuillehouder 




