Bijlage I; Aanvullende criteria VAB beleid functieverandering buitengebied :

In aanvulling op de in de raadsvergadering van 27 april 2006 behandelde en onderschreven regionale beleidsnota “Plaatsen zoeken plaatsen zoeken functies “ inzake functieverandering in het buitengebied, is het wenselijk nadere  criteria vast te stellen voor de behandeling van de aanvragen voor functieverandering. Dat betreft met name de functieverandering naar Wonen. Bij de opstelling van de regionale nota bleek met name daarover door de betrokken gemeenten nogal verschillend  te worden gedacht, mede in relatie tot de insteek op ruimtelijke kwaliteit. Tegen die achtergrond is daarom bewust ruimte gehouden voor nadere detaillering en beleidsinvulling op gemeentelijk niveau. De aanvragen blijken overigens voor het merendeel ook gericht op functieverandering naar wonen,  hoofdzakelijk  in vervangende nieuwbouw.  
Verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van het buitengebied is een van de hoofddoelstellingen binnen dit beleidskader en aldus maatgevend bij de toetsing van aanvragen. De voorgestelde aanvullende criteria geven daaraan naast de Welstandsnota en het Landschapsontwikkelingsplan, nader richting,  met dien verstande dat de grote diversiteit aan situaties  en omstandigheden, nadrukkelijk ook rechtvaardiging biedt voor maatwerk.
De ruimtelijke inpasbaarheid dient per aanvraag in een inrichtingsplan te worden aangetoond.
Functieverandering naar wonen:
* Algemeen uitgangspunt bij functieverandering naar wonen is, dat de bebouwingsoppervlakte wordt gereduceerd met  ten minste 50 %.
(Voor monumentale en karakteristieke bebouwing kan conform de regionale nota daarop een uitzondering worden gemaakt en verevening op andere wijze plaatsvinden).
* Alle opstallen moeten worden gesloopt, met uitzondering van de woonbebouwing en de bebouwing die kan worden hergebruikt als bijgebouw voor de woning(en), tot de daarvoor geldende maatvoering.
(Voor monumentale en karakteristieke bebouwing kan conform de regionale nota daarop een uitzondering worden gemaakt en verevening op andere wijze plaatsvinden).
* Ingeval van hergebruik c.q. verbouw van een bestaand bedrijfsgebouw tot woning, (buiten het kader van woningsplitsing), dient tenminste 500 m2 te worden gesloopt.
( Deze norm komt feitelijk overeen  met de minimum-norm van de voormalige “Rood voor Rood “regeling voor de sanering van de intensieve veehouderij. Hergebruik heeft op zich de voorkeur boven vervangende nieuwbouw en rechtvaardigt ook wat dat betreft alsook in relatie tot kosten en opbrengsten een bescheidener vereveningsnorm. Ingeval van woningsplitsing, betrekking hebbend op het hoofdgebouw inclusief de deel, is geen verevening van toepassing ingeval er niet meer dan 1 extra woning ontstaat, met een maximum oppervlak van 350 m2).
* Ingeval van vervangende nieuwbouw van een woning dient tenminste 750 m2 te worden gesloopt.
(In voornoemde “Rood voor Rood “ regeling gold als reguliere sloopnorm 1000 m2. Het Streekplan noemt buiten de 50 % reductienorm  op zich geen specifiek minimum, maar het ligt in de gegeven context redelijkerwijs niet voor de hand om volledig voorbij te gaan aan voormelde normstelling. Met de insteek op 750 m2 sloop wordt een ruimer aantal locaties binnen het bereik van de regeling gebracht en niettemin een passende ruimtelijke kwaliteitswinst behaald). 
* Voor vervangende nieuwbouw van meerdere woningen, dient per woning tenminste 1000 m2 te worden gesloopt.

(Voor nieuwbouw van meer dan 1 woning  is een proportionele bijdrage in ruimtelijke kwaliteitswinst door ontstening gerechtvaardigd).
* Per locatie kunnen naast de bestaande woonbebouwing maximaal 2 bestaande gebouwen  worden verbouwd tot maximaal 2 woningen per gebouw, of maximaal 3 nieuwe woningen worden gebouwd.
( Maximalisering van het aantal woningen per locatie is gewenst om het ontstaan van nieuwe buurtschapjes te voorkomen).
* De sloopnorm is gericht op duurzame bebouwing, voor eventuele kassen e.d. dient in maatwerk de vereveningsgrondslag te worden vastgesteld.
* Landschappelijke inpassing van de locatie op basis van het Landschapsontwikkelingsplan geldt in alle situaties als randvoorwaarde.
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