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Onderwerp: Vaststellen beleidsnotitie Rood voor Rood met gesloten beurs 2014 Gemeente
Tubbergen.

Samenvatting raadsvoorstel:

Het Wing-rapport, waarin is aangetoond dat er in de komende periode sprake zal zijn van een
toename van leegstaande agrarische bebouwing en de harmonisatie van het beleid tussen de
gemeente Dinkelland en Tubbergen zijn aanleiding tot een vernieuwing van het Rood voor Rood
beleid.

De relevante wijzigingen ten opzichte van het voormalige beleid zijn opgenomen onder het kopje
“argumentatie” van dit voorstel.

Naast een vernieuwing van het beleid is er een algemeen beeldkwaliteitsplan vervaardigd voor Rood
voor Rood-aanvragen. Op deze manier hoeft de initiatiefnemer niet een afzonderlijk
beeldkwaliteitsplan te laten opstellen en kunnen de bespaarde kosten geinvesteerd worden in de
ruimtelijke kwaliteit.

Het ontwerpbeleid heeft ter inzage gelegen. Er zijn geen inspraakreacties ingediend. Wel worden er
een aantal ambtshalve wijzigingen voorgesteld ten opzichte van het ontwerpbeleid. Deze wijzigingen
zijn verwoord onder het kopje argumentatie.

Aan de raad wordt voorgesteld om de beleidsnotitie Rood voor Rood met gesloten beurs 2014
Gemeente Tubbergen vast te laten stellen.
Daarnaast wordt voorgesteld om de raad kennis te laten nemen van het beeldkwaliteitsplan.

Wat is de aanleiding voor dit voorstel?

Het Rood voor Rood beleid in de gemeente Tubbergen dateert van 2011. Een reden voor de
vernieuwing van het beleid is de harmonisatie van het beleid tussen de gemeenten Dinkelland en
Tubbergen. En zeker niet onbelangrijk is het rapport van Wing, waarin is aangetoond dat er de
komende periode sprake zal zijn van een grote toename van leegstaande agrarische bebouwing.
Hoofddoelstelling van het Rood voor Rood beleid is de ruimtelijke kwaliteitsverbetering in het
buitengebied. Naast de sloop van landschap ontsierende bebouwing dient er te worden geinvesteerd
in de ruimtelijke kwaliteit.

Argumentatie

Beleid

Hoofdregel binnen het beleid blijft de sloop van minimaal 1000 m2 aan landschapsontsierende
bebouwing en overige verbeteringen van de ruimtelijke kwaliteit, waardoor men recht krijgt op een
Rood voor Rood woning. De inhoudsmaat van de te bouwen compensatiewoning en de oppervlakte
van het bijgebouw mogen niet meer bedragen dan hetgeen op basis van het dan geldende
bestemmingsplan buitengebied toegestaan is. Overeenkomstig het geldende bestemmingsplan
“Buitengebied” mag een woning momenteel een inhoud hebben van maximaal 900 m3. Hoofddoel is
verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van het landelijk gebied.
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Opbouw van het beleid

De opbouw van het beleid heeft een danige wijziging ondergaan. De artikelen vangen meestal aan
met hetgeen wat bij recht wordt toegestaan (de uitgangspunten). Vervolgens worden de
uitzonderingen geformuleerd, zodat meer maatwerk mogelijk is.

Relevante wijzigingen ten opzichte van het beleid uit 2011

Ter verduidelijking zijn criteria opgenomen voor de term landschapsontsiering. Het is niet altijd
duidelijk wat met landschapsontsierend wordt bedoeld. Het opnemen van criteria geeft vooraf
meer duidelijkheid.

Maximalisaties van taxatie- en advieskosten op resp. € 1500,-- en € 25.000,--. De kosten zijn
op dit moment niet begrensd, waardoor de kosten uiteenlopen per aanvraag. Teneinde
eenheid te bewerkstelligen en om te voorkomen dat de advieskosten een te groot onderdeel
worden van de investering ruimtelijke kwaliteit welk bedrag dus niet het landschap
geinvesteerd wordt, wordt voorgesteld om de kosten te maximaliseren.

De mogelijkheid bestaat om landschapsontsierende bebouwing aan de sloopverplichting te
onttrekken, indien hiervoor een functionele invulling bestaat. In het ontwerpbeleid was
hiervoor een maximale maatvoering van 300 m2 opgenomen. In de praktijk kan het
voorkomen dat er echter een schuur aanwezig is van bijv. 330 m2, het is dan niet logisch en
bovendien geen landschappelijke verbetering om een klein gedeelte van de schuur te laten
staan. En de aanvrager moet sowieso voldoen aan de minimale sloopnorm van 1000 m?,
derhalve is er geen maximale te behouden opperviakte opgenomen in het vast te stellen
beleid. Dit betreft een ambtshalve wijziging ten opzichte van het ontwerpbeleid.

In het ontwerpbeleid was opgenomen dat bij sloop op meerdere locatie al dan niet in
meerdere gemeenten dient te worden teruggebouwd op de locatie waar minimaal 40% of
meer wordt gesloopt (in het beleid van 2011 was dat op de locatie waar het meeste werd
gesloopt, dus meer dan 50%). Onder punt 2 van de ambtshalve wijzigingen wordt voorgesteld
om deze 40 % niet op te nemen in het vast te stellen beleid.

Asbestsaneringen worden als sloopkosten aangemerkt. De kosten van de asbestsanering
zullen worden bepaald aan de hand van minimaal 2 offertes, waarbij de goedkoopste als
uitgangspunt wordt gehanteerd.

In het beleid van 2011 is een afzonderlijke passage gewijd aan burgerwoningen in
landbouwontwikkelingsgebied (LOG). Deze passage is niet opgenomen in het vernieuwde
Rood voor Rood beleid, omdat het onderwerp ‘burgerwoningen’ niet thuishoort in het Rood
voor Rood beleid.

Vergroten bouwblok voor de rood voor rood woning naar maximaal 1200 m2. Dit was 1000
m2, maar uit de praktijk blijkt een kavel van maximaal 1000 m2 niet altijd ruim genoeg. Binnen
de kavel moeten alle functies ten behoeve van het wonen worden gerealiseerd, dus inclusief
de toegangsweg, tuin en erf. De verruiming hangt ook samen met het feit dat op basis van het
Rood voor Rood beleid uit 2011 de mogelijkheid bestaat tot het behouden van maximaal 300
m2 aan bebouwing op het erf. Door een grotere bouwkavel te hanteren kan doorgaans een
beter ervenensemble worden gecreéerd hetgeen de ruimtelijke kwaliteit ten goede komt.

In het beleid van 2011 waren niet agrarische bedrijven aan grote doorgaande wegen
uitgezonderd van deelname aan de Rood voor Rood regeling. Deze uitzondering was
opgenomen om de bedrijvenbestemming te behouden op deze locaties. De uitzondering is
echter niet meer opgenomen in het nieuwe beleid en zal worden overgelaten aan de
marktwerking of het perceel wel of niet blijft behouden voor een bedrijf.

Binnen het Landbouwontwikkelingsgebied (LOG)-gebied kan worden gesloopt, maar de
compensatiewoning kan niet worden gerealiseerd binnen het LOG-gebied. In het vast te
stellen beleid wordt voorgesteld om deze verplichte realisatie van de compensatiewoning op
een locatie elders niet op te nemen, zie hiervoor punt 5 onder de ambtshalve wijzigingen ten
opzichte van het ontwerpbeleid.

Aanvragen worden voorgelegd aan het kwaliteitsteam Buitengebied. Hierdoor wordt een
hoogwaardige kwaliteit behouden voor het buitengebied.

Voor het leveren van nog specifieker en op voorhand onvoorzien maatwerk kan worden
afgeweken van het beleid op basis van artikel 4:84 Algemene wet bestuursrecht.
Uitgangspunt hierbij blijft verbetering van de ruimtelijke kwaliteit. De hoofdlijnen staan
uiteraard in het beleid.
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Beeldkwaliteitsplan

Naast een aanpassing van het Rood voor Rood beleid is ook een beeldkwaliteitsplan gemaakt voor
Rood voor Rood aanvragen. Het voordeel hiervan is dat niet elke deelnemer afzonderlijk een
beeldkwaliteitsplan hoeft te laten vervaardigen en de kosten die hiermee gemoeid zijn in de ruimtelijke
kwaliteit kunnen worden geinvesteerd. Een beeldkwaliteitsplan biedt betere waarborgen en
sturingsmogelijkheden op het gebied van ruimtelijke kwaliteit. En dan specifiek ten aanzien van de
architectuur/welstand van de bebouwing.

Het algemene beeldkwaliteitsplan ligt nu ter kennisname aan u voor. De vaststelling van het
beeldkwaliteitsplan komt aan de orde bij de vaststelling van het bestemmingsplan voor een
afzonderlijk Rood voor Rood-plan.

Inspraakreacties
Het ontwerpbeleid en ontwerp beeldkwaliteitsplan lagen ter inzage vanaf 24 januari 2014 t/m 6
februari 2014. Er zijn geen inspraakreacties ingediend.

Ambtshalve wijzigingen ten opzichte van het ontwerpbeleid
De wijzigingen zijn veelal een verruiming van het beleid en vermindering van regels hetgeen passend
is in het kader van deregulering.

1. In het ontwerpbeleid waren gestopte agrarische bedrijven die in het bestemmingsplan
Buitengebied van de gemeente Tubbergen (onherroepelijk geworden op 28 december 1985)
al een bestemming “eengezinshuizen” hadden, uitgesloten van de Rood voor Rood regeling.
Hierop is het beleid aangepast door deze uitsluiting niet meer op te nemen.

2. In het ontwerpbeleid is aangegeven dat bij sloop op meerdere locaties teruggebouwd moet
worden op de locatie waar minimaal 40% wordt gesloopt. De bepaling van 40% is geschrapt,
omdat in de praktijk de locatie waar minimaal 40% wordt gesloopt niet altijd de meest
geschikte locatie is voor de bouw van de Rood voor Rood woning.

3. Bij de terugbouwlocatie op de locatie van de recreatiewoning is de EHS niet als belemmering
opgenomen. De belemmeringen zoals in of direct naast omvangrijke bos- en natuurgebieden
of Natura-2000 gebieden zijn ongewijzigd. Door de EHS als beperking op te nemen zal er
vrijwel geen enkele recreatiewoning geschikt zijn als herbouwlocatie van een Rood voor Rood
woning.

4. Er worden geen leges in rekening gebracht, in plaats daarvan wordt met de initiatiefnemer
privaatrechtelijk overeengekomen dat de proceskosten (€ 3.500,--) worden betaald voor de
totstandkoming van de RvR-overeenkomst.

5. In het ontwerpbeleid is opgenomen, dat binnen het Landbouwontwikkelingsgebied (LOG)-
gebied kan worden gesloopt, maar de compensatiewoning niet gerealiseerd kan worden
binnen het LOG-gebied, zodat de RvR-woning dan elders gerealiseerd moet worden. De
beperking om de RvR-woning niet te realiseren binnen het LOG-gebied is geschrapt.
Afhankelijk van de milieutechnische aspecten is de RvR-woning immers wel of niet mogelijk
binnen het LOG-gebied. Bovendien kan met deze beperking op veel potentiéle RvR-locaties
niet worden teruggebouwd, welke op zich wel geschikt zijn.

6. Ter verduidelijking zijn definitiebepalingen opgenomen in het beleid.

7. De overgangsbepalingen en afwijkingen van het beleid zijn aangepast aan de wettelijke
omschrijvingen.

8. Om te voorkomen dat langlopende aanvragen in strijd komen met het nieuwe beleid zijn er
specifieke overgangsbepalingen opgenomen voor 3 aanvragen (Langeveenseweg 39 te
Geesteren, Krikhaarsweg 7 te Geesteren en Walboersweg 64 te Habrinkhoek).

9. De intrekking van het oude beleid is expliciet opgenomen.

Financién

Met de initiatiefnemer wordt overeengekomen dat € 3.500,-- zal worden betaald bij de totstandkoming
van de Rood voor Rood-overeenkomst. Dit bedrag is kostendekkend en het bedrag kan initiatiefnemer
als advieskosten opvoeren.

Voorstel
Wij stellen u voor te besluiten conform het bijgevoegde ontwerpraadsbesiluit.
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Burgemeester en wethouders van Tubbergen,

de secretaris,

drs. ing. G.B.J. Mensink

de burgemeester,

mr. M.K.M. Stegers

Vergadering presidium op 17 november 2014

Besluit presidium:
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om advies naar cie. R. en E.
rechtstreeks naar raad ter besluitvorming
naar raad ter kennisname

anders, namelijk:

Vergadering cie. R. en E. op 1 december 2014

Advies aan de raad

0
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advies akkoord te gaan met het voorstel
advies het voorstel af te wijzen
anders, namelijk: alle fracties nemen met mee terug in de fractie

Opmerkingen:

Paraaf van de
Commissiegriffier:

0

Zaaknummer: 14.00497 - 114.015510 4




gemeente

Tubbergen_.o

e

Raadsbesluit Vergadering: 15 december 2014
Nummer: 18B

Onderwerp: Vaststellen beleidsnotitie Rood voor rood met gesloten beurs 2014 Gemeente
Tubbergen.

De raad van de gemeente Tubbergen,

gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders van 4 december 2014,
nr. 18A;

gelet op het advies van de commissie Ruimte en Economie van 1 december 2014;

gelet op het bepaalde in de Gemeentewet en de Algemene wet bestuursrecht;

BESLUIT:

De beleidsnotitie Rood voor Rood met gesloten beurs 2014 Gemeente Tubbergen (114.046900) vast
te stellen.

Aldus besloten in de openbare
vergadering van 15 december 2014

de griffier, de voorzitter,
H.J.M.J. van Limbeek-ter Haar mr. M.K.M. Stegers

e

Zaaknummer: 14.00497 - 114.015510 1







