Verslag van de Avond van Leusden, Uitwisseling over Knooperf Achterveld op 19 juni 2014
in vergaderzaal 6 van het gemeentehuis te Leusden

Voorzitter: De heer J.R. Madiol

Agenda Verslag
Opening De voorzitter opent de uitwisseling om 21.12 uur.
Knooperf Achterveld | Wethouder Overweg geeft een korte toelichting op het knooperf. Gebieds-

cooperatie O-gen is met het initiatief voor een knooperf gekomen en het
college heeft een positieve grondhouding. Tijdens deze uitwisseling wordt
de raad geinformeerd over het knooperf en de besluitvorming.

Een knooperf is een nieuwe manier van omgaan met vrijkomende
agrarische bebouwing, naast de regelingen Ruimte voor Ruimte, Nieuwe
landgoederen en Functieverandering. De voorspelling is dat in Leusden
25% van de agrarische gebouwen leeg komt te staan. Dat komt vooral
doordat agrariérs geen opvolging hebben.

Een knooperf heeft als doelen ruimtelijke kwaliteit te behouden en
maatschappelijke meerwaarde te bieden. In deze zaak gaat het om
Hessenweg 234a, vlakbij Achterveld. Dit gebied is eigendom van de
provincie. Er staat een burgerwoning met een aantal schuren.

Het college vindt drie dingen belangrijk:

e Is het knooperf een goede reactie op de toename van vrijkomend
agrarische bebouwing?

e Wat vraagt het werken met een Publiek Programma van Eisen (PPVE)
van de raad? De raad stelt het PPVE vast voordat het gebied te koop
wordt aangeboden. Daarna is de invloed van de raad beperkt. Dat is
een nieuwe manier van werken.

e Actieve communicatie en draagvlakontwikkeling.

Mevrouw Jansen is projectleider van O-gen. Zij verzorgt een presentatie
over het knooperf. Er vindt een transformatie in het landelijk gebied plaats;
er komen minder, maar wel grotere bedrijven en daardoor liggen leegstand
en verrommeling op de loer. Ook komen er steeds meer burgerwoningen
in agrarisch gebied. Dat gebeurt als de oorspronkelijke woning
gehandhaafd wordt en er een nieuwe woning bij komt in ruil voor sloop van
de schuren.

Agrarische erven vervullen een functie in het landschap. Door nieuwe
burgerwoningen verdwijnen robuuste ensembles en wordt de
toegankelijkheid minder. Als voorbeeld laat zij plattegronden zien van het
Twentse landschap in 1900 en 2000. In 2000 zijn er meer gebouwen,
minder wegen en minder houtwallen. Dat geldt ook voor Achterveld. In
Overijssel is al ervaring met een knooperf. In de provincie Utrecht is het
nieuw.

Het knooperf in Achterveld kan antwoord geven op drie vragen:

e |s een knooperf een nieuw instrument voor de transformatie van
agrarische erven in de Gelderse Vallei?

e Is een knooperf geschikt voor het beheer en de ontwikkeling van het
landschap?



¢ Is een knooperf geschikt voor de vergroting van de toegankelijkheid
en beleefbaarheid van het landelijk gebied?

De provincie Utrecht heeft het erf aan de Hessenweg in 2008 aangekocht
voor de ecologische hoofdstructuur. Het erf aan de Hessenweg en de
bijbehorende gronden zijn 15 ha groot. Na 2008 is er echter een herijking
van natuurbeleid geweest en de natuurfunctie is komen te vervallen. Op
deze grond ligt geen natuurfunctie meer, behalve aan de zuidkant van de
Modderbeek. Naast de Modderbeek komt een zone van 40 meter voor de
ecologische hoofdstructuur. De natuurfunctie bij de Modderbeek wordt met
overheidsgeld gefinancierd. De Modderbeek wordt ook een stukje
noordelijker gelegd. Dat doet het Waterschap.

Om de zone van 40 meter te verkrijgen is nu kavelruil aan de gang. De
12 ha grond die bij het erf aan de Hessenweg hoort, wordt deels geruild en
verkocht. Dat betekent een versterking van de agrarische bedrijven.

Ongeveer 3 ha op het erf aan de Hessenweg is bedoeld voor het knooperf.
Bij het knooperf horen landschapselementen en verbindingen die het
landschap ingaan, zoals wandelpaden. De nieuwe eigenaren van het
knooperf zullen ook verantwoordelijk zijn voor het onderhoud van die
wandelpaden en de steilrand. De wandelpaden worden publiek
toegankelijk.

Een PPVE is een nieuwe manier van besluitvorming die wordt gevraagd
van de gemeenteraad. In het PPVE staan alle publieke eisen die gelden
voor de herontwikkeling van het gebied aan de Hessenweg: het volume,
het oppervlak, de precieze plek en eisen ten aanzien van de kwaliteit, het
landschap, de toegankelijkheid, mogelijke functies, duurzaam onderhoud
en beheer. De toekomstige eigenaren moeten aan al die eisen voldoen.
Het PPVE biedt duidelijkheid aan kopers aan welke eisen ze moeten
voldoen. Ook biedt het ruimte aan de creativiteit van bewoners. Niet alles
wordt aan de voorkant via het bestemmingsplan vastgelegd. Het concept-
PPVE is bijna klaar.

Mevrouw Koningsveld, aanwezig namens de dienst landelijk gebied
(DLG) van de provincie Utrecht, vult aan dat nadat de raad het concept-
PPVE heeft vastgesteld, het PPVE extern wordt gecommuniceerd. Dan
wordt mensen gevraagd met een plan te komen. Deze manier van werken
biedt inzicht in de vraag naar dit soort locaties en het geeft goede
garanties voor meerwaarde en kwaliteit. Dat is immers vastgelegd als eis.

Mevrouw Jansen meldt dat een van eisen is dat een ensemble wordt
teruggebouwd met de uitstraling van een agrarisch erf. Het gaat om
schuurachtige volumes. Dat kan op verschillende manieren.

Tot nu toe is het PPVE opgesteld met behulp van DLG. De gemeente en
provincie zijn actief betrokken geweest. Er is een bijeenkomst met
stakeholders geweest die het concept-PPVE hebben besproken

Op 23 juni 2014 volgt een informatieavond voor omwonenden. Daarna
wordt het voorstel aangeboden aan het college en neemt het college een
besluit. Op 18 september 2014 volgt een informatieronde voor de raad en
op 2 oktober 2014 wordt het stuk behandeld in de raadsvergadering.



Als de raad het PPVE heeft goedgekeurd, start het verkoopproces.

Dat gaat in de vorm van openbare inschrijving. De inzendingen worden
beoordeeld door een commissie waarin de gemeente ook zit.
Beoordelingscriteria zijn de eisen van het PPVE, de bodemprijs en de
kwaliteit van het plan. De koper verplicht zich het plan te realiseren.

In het vervolgproces wordt de normale procedure doorlopen. Bij de
wijziging van het bestemmingsplan kunnen zienswijzen worden ingediend
en daar heeft de raad dan invloed op. Er zijn geen risico’s voor de
gemeente. Maar als het PPVE is vastgesteld, staat uitvoering niet meer ter
discussie.

Beantwoording van vragen van publiek en raadsleden

Mevrouw Jansen antwoordt dat het bij de Hessenweg toevallig om 15 ha
gaat. De landbouwgrond wordt separaat verkocht. Een minimum aantal
hectares is wel nodig voor de verbindingsfunctie. Een eis is dat er een
goede afscheiding moet zijn tussen de wandelpaden en het
landbouwgrond. Het erf wordt ontwikkeld en er mag worden teruggebouwd
wat er nu aan volume staat. Minder mag, maar ook weer niet te klein.
Daarna is het klaar. Dan komen er geen schuren of dakkapellen meer bij.
De omwonenden en boeren zullen geen last krijgen van de nieuwe
activiteiten.

Mevrouw Oskam van LTO adviseert de sprekers geen vergelijking te
maken tussen de huidige situatie en de situatie in 1900, omdat dat niet
reéel is en niet handig als je omwonenden mee wilt krijgen.

Mevrouw Jansen antwoordt dat deze plek aan de Hessenweg geschikt is
en de wandelinfrastructuur van Achterveld een impuls zal geven. Het is
onbekend hoeveel markt er is voor dit soort plekken. Er zouden meer
erven te bedenken zijn in de Gelderse Vallei, maar dat is nu niet de
ambitie. Een knooperf is een nieuwe manier om invulling te geven aan het
agrarisch gebied. Het volledige probleem van leegstand is zo niet op te
lossen, maar door meer functies mogelijk te maken kun je een stukje van
de oplossing bieden.

Mevrouw Koningsveld vult aan dat het beschikbaar komen van ruimte
een proces is dat doorgaat. Zij merkt in de markt dat het aanbod groter is
dan met de huidige oplossingen kan worden opgelost. Het is zoeken naar
een functie die past bij deze tijd. Dit PPVE geldt alleen voor dit knooperf.

Mevrouw Koningsveld meldt dat de bodemprijs residueel bepaald wordt.
De gemeente loopt geen risico’s, want de grond is van de provincie. Bij
DLG is ervaring opgedaan met de verkoop van een gebied met een PPVE.
Het is een moeilijke periode maar tot nu is de verkoop redelijk gelukt. Er
zijn al mensen die haar benaderd hebben. De vraag is of de bodemprijs
gehaald wordt. De provincie wil graag de kosten terugverdienen, maar het
gaat ook om de kwaliteit van het plan. Het hoeft niet kostendekkend te zijn.

In het PPVE staat dat er tussen de vier en zes wooneenheden kunnen
komen. Voor de functie woon-zorg mogen meer kleinere wooneenheden
gebouwd worden. Op het erf staat nu 7800 m® volume. Daarvan mag een
derde voor de functie wonen gebruikt worden.



Sluiting

Mevrouw Jansen vult aan dat wonen de dragende functie moet zijn.
Recreatiewoningen mogen er niet komen. Het kan wel een woning zijn met
een bedrijf, winkel of praktijk.

Ook dan geldt dat de uitstraling van het erf van vroeger er moet zijn. De
gebouwen kunnen een andere rangschikking krijgen, maar niet aan de
rand van het erf. Gestreefd wordt naar collectief particulier
opdrachtgeverschap. Een VVE zou kunnen.

Onbekend is of de nieuwe woningen vallen onder de Wet
plattelandswoningen. Dat moet uitgezocht worden.

Wethouder Overweg vult aan dat dit knooperf geévalueerd zal worden en
dan komen er misschien meer plaatsen. Het is nu één plek en dat is
maatwerk. Als knooperven generiek worden gemaakt, is er veel meer aan
de orde. Angst voor precedentwerking en oprekken van de wet is niet
nodig.

Wethouder Overweg merkt nieuwsgierigheid naar het concept en
adviseert te gaan kijken op 25 juni 2014 bij de excursie voor raadsleden.
Het erf is nu lelijk, maar kan mooi worden.

De voorzitter bedankt de sprekers voor de uitleg. ledereen ontvangt de
presentatie.

De voorzitter sluit de uitwisseling om 22.06 uur.



